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Adam Stefan /
“

Von:

Gesendet: Sonntag, 28, Marz 2021 21:01

An: Baulsitplanung

Betreff: Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplans Walddorfer Wasen 3

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dold,

wir méchten hiermit unseren Einwand mitteilen, das geplante Bauvorhaben Mehrfamilienhaus in Gniebel
von einem

urspriinglich fiinf auf neun Familienhaus #u erhihen,

Hierdurch entsteht eine erheblich hihere Verkehrs- und Personenfrequenz die noch mehr Lirm verursachen
wird, was wir nicht

unterstiitzen wollen,

Durch den nun geplanten Bau einer Tiefgarage wird das Bauvorhaben noch griiBer, die Baureit ldnger und
somit zuséitzlich mehr Lirm verursachen.

Mit der Bitte unseren Einwand zu berlicksichtigen und schriftlich zu bestitigen, verbleiben wir
mit freundlichen Griken

|(:‘remeén|:rﬂ I—"!r’ezﬁae.n.—:-é;'r

Eing.: 2 8. Marz 2021
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Stellungnahmen zum Entwurf der Bebauungsplanginderung
w«Walddorfer Wasen lll, Gnisbel*

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Bawohner des Gebiets Walddorfer Wasen |1l 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 Hauptgebaude ausgerichtet ist, sind
Nebengebdude oder Vorbauten hiervon nicht umfasst. Das bedeutet, dass bereits
heute fiir Nebengebsude die Festsetzung der Dachform nicht gilt. Diese Regelungen
kénnen daher ersatzlos gestrichen werden. Was fir uns in diesem Zusammenhang
tiberhaupt nicht nachvollziehbar ist, ist die Regelung, dass untergeordnete Bauteile
nicht auf die Malle nach § 5 Abs. 6 LBO beschrinkt sind. Untergeordnete Bauteile gind
nach der Rechtsprechung und Gesetz begrenzt auf max. 1,50 m x 5,00 m, welche
Malle sollen hier dann angesetzt werden fir untergeordnete Bauteile?

2. Die Regelung zur Hihe der Stitzmauemn zwischen WA 3 und dem sidlichen VWA, 1
erschliefit sich fir uns nicht. Im Bebauungsplan ist die Rede von einer sichtbaren Hohe
der Stitzmauer. Wenn die Stitzmauer nun bis ca. 1,20 m hoch sein muss, damit die
Reihenhausbebauung sbene Gérten hat, dann missen diese Stitzmauern von der
Sidseite mit Pflanzen in einer Hihe von bis zu 70 cm begriint werden. Ob diese vom
eigenen Grundstick oder vom Machbargrundstick begrint wird, misste zwischen den
Eigentimern abgekiart werden. Von daher sehen wir hinsichtlich der Hohe der
Stitzrnauem keinen weiteren Regelungsbedarf, Stadtebaulich und
freiraumgestalterisch wére das auch falsch, da die Wirkung von 1,20 m hohen
Betonmauem fir das Gebiet nicht wirklich attraktiv ist, der gestalterische Charakier
geht hier verloren, auch wenn dies zwischen Privatgrundstiicken stattfindet und nicht
zur Verkehrsflache. Im Ubrigen sind wir der Auffassung, dass das
Reihenhausvarhaben bei Verstoll gegen dffentlich-rechtliche Vorschriften hatte so nicht
genehmigt werden dirfen. Wir gehen davon aus, dass im Bauantrag die Héhe der
geplanten Stotzmauem ablesbar war,

3. Auch die geplante Regelung im WA 2 bezlglich der Sichtschutzanlagen knnen wir
nicht mittragen. Erstens sind 2 m hohe Mauern sicherlich keine Sichtschutzanlagen -
ansonsten waren im WA 2 2 m hohe Mauem Ober 15 m zulissig. Das ist stidtebaulich
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sicherlich nicht gewlinscht, auch wenn diese begriint werden sallen. Dariiber hinaus ist
nicht nachvollzishbar, weshalb im WA 2 durch die Tiefgaragen weitergehende
Ausnahmen beziiglich Stitamauern gelten sollen wie im (brigen Bebauungsplangebiet.

Die Zuldssigkeit von Tiefgaragen im WA 2 halten wir durchaus flr sinnvoll und wird von
unserer Seite auch begriit. Die Bauherrschaft for beide Mehrfamilenhausblocke solite
verpflichtet werden, eine gemeinsame Tiefgarage mit einer gemeinsamen Zu- und
Abfahrt zu errichten. Aulerdem sollten oberirdische Stellplatze dann in dieser
verkehrsberuhigten Stralle ginzlich vermieden werden bzw. im Vergleich zum
bestehenden Bebauungsplen deutlich reduziert werden. Ziel muss es sein, dass
maglichst alle notwendigen Stelipldtze der beiden Mehrfamilienhausbebauungen in der
Tiefgarage untergebracht werden. Ansonsten wird der Freiraum hier stark
besintrachtigt und auch die Sinnhaftigkeit eines verkehrsberuhigten Bereichs in der
\ivaldistrale erschlieft sich fir uns an dieser Stelle nicht, wenn die Halfte der
Bewohner des Neubaugebists hier kiinftig in die Tiefgarage ein- urd ausfahren.

Aulierdem ware eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebawngsplanes
hinsichtlich komplett unterirdischer Tiefgaragen sicherlich nach § 31 Abs. 2 BauGB
befreibar und misste nicht Ober eine Bebauungsplandnderung erfolgen. Deshalb solite
dingend darauf geachtet werden, dass die Tiefgarage auch komplett unterirdisch liegt
und nicht ber die Gelindeoberfldche hinaustritt. Wir weisen vorsorglich darauf hin,
dass eine Tiefgarage, die aus dem Gelande tritt rechtiich keine Tiefgarage mehr ist und
damit voll auf die GRZ anzurechnen ist, dies fihrt nédmlich dann dazu, dass die GRZ fir
dieses Grundstiick mit 0.4 richt eingehalten werden kann — damit ware aine weitere
Bebauungsplananderung erforderlich.

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

Wir legen grofen Wert darauf, dass die Aulenanlagen im WA, 2 so angelegt werden,
dass der Fullweg sidlich des WA 2 atiraktiv bleibt. Hier darfen keine hohen Mauern
oder Sichtschutzelemente errichtet werden, da ansonsten der Fuliweg zu einer dunklen
unattraktiven  Schlucht” wird. Auch solten zum Fulweg unterirdische Tiefgaragen nicht
in Erscheinung treten. Die Regelungen zu érilichen Bauvorschriften, dass Statzmauemn
und Einfriedungen mind. 0,5 m zurlckversetzt werden missen, geten ebenfalls und
von dieser Regelung solite auch nicht befreit werden und auch keine weitargehenden
Regelungen zugelassen werden.

Die Regelung in Nr. 6.2 bealiglich der Erg&nzung: ,als oberirdisch gelten Garagen und
Carports, die ganz oder teilweise oberhalb dar nach Ziffer 5.1 und 5.3 definierten
Gelandeoberfldche liegen® ist nicht erforderich. Diese Regelung ist selbstverstandlich
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 beschrénker. Vion einer
Anderung im WA 1 wiirden nur noch die unbebauten Grundstiicke aus der Umlegung
profitieren — for alle anderen Grundstiicke liegen Baugenehmigungen vor und auch die
Aubenanlagen sind bei nahszu allen Grundstiicken fertiggestellt bzw. in der
Umsetzung, so dass sich hier kein Bebauungsplananderungsbedaf abzeichnet.



8.  Regelungsbedarf, der sich fir das gesamte Gebiet ergibt, wird in der
Bebauungsplandnderung (bewusst) nicht thematisiert. Zu regeln ware z. B, die
Zuldssigkeit von Terrassen und Vordéchern sowie Dachvorspriingen bis max. 30 oder
40 em und Lichtschachten aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfiéche 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
wiren, férmliche Antrige fir die Ausnahme gestellt werden. Dies kénnte durchaus
vereinfacht werden, wenn solche Regelungen in eine Bebauungsplanénderung
aufgenommen wirden. Darliber hinaus solite dringend berprift werden, inwieweit die
nach dem Bebauungsplan festgesetzte GRZ nach § 18 Abs. 4 BauNVO im
Bebauungsplangebiet eingehalten wurde bzw. wird. Auch hier ergibt sich
Anderungsbedarf. Das sind nur die Punkte, die uns spontan eingefallen sind,
tatséchlich gibt es hier vermutlich noch mehrere Punkte, Ober die nachgedacht werden
misste.

Wir bitten Sie, die Regelungen der geplanten Bebauungsplandnderung nochmals im Detail
zu prifen. Eine Bebauungsplandnderung ist nicht erforderich. Wir regen an, fir die beiden
Varhaben im WA 2 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustelen, um hier auf der
Grundlage einer ganz konkreten Planung Regelungen zu treffen. Die beiden Gebédude im
WA 2 miissen dringend aufeinander abgestimmt werden. So kénnen z. B. auch Ober den
Durchflhrungsvertrag wichtige stidiebauliche und freiraumgestalterische Ziele umgesetzt
werden, die ansonsten rechtlich nicht umgesetzt werden kénnen. Alternativ wére auch eine
Bebauungsplandnderung firs WA 2 mit stadtebaulichem ertrag zieffilhrender als nur sine
reine Bebauungsplananderung.

Bevor Ober eine Bebauungsplangnderung nachgedacht wird, sollte geklirt werden, ob die
Gemeinde Uberhaupt ein Vorhaben im Baugebiet mochte, das urspringlich mit 5
Wohneinheiten vergesehen war und nun guasi mit doppelter Anzahl an Wohneinheiten
aeplant wird.

Sofern es bei der Bebauungsplaréinderung (und zwar nur fiir das fir das WA 2) bleibt, haben
wir Ihnen bezlglich der Festsetzungen folgende Formulierungs-/Anderungsvorschlsge:

5.1 ..kbnnen ausnahmsweise im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden,
sofemn hierflr das natirliche Gelénde nicht stdrker verdndert/angefiillt wird als bis zur
Oberkante der tffentlichen Verkehrsfliche. .. ...

Besser, weil es kein natirliches Geldnde mehr gibt: kéinnen ausnahmswsise im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, sofern hierfir das Gelénde max. bis
zur zuldissigen EFH angeflllt wird. Nr. 5.3 kénnte dann ebenfalls entfallen.

6.2. Hier ist der Absatz _Als oberirdisch gelten Garagen und Carports, diz ganz oder teiiweise
oberhalb der nach Ziffer 5.1 und 5.3 definierten Geléndecberfliche liegen” zu streichen.

Ortliche Bauvorschriften 1.1.2 letzter Passus:

Der Passus Bei untergeordneten Bauteilen (wie z. B. Eingangslberdachungen,
Terrassenlberdachungen.....bis auf die Male nach § 5 Abs. 6 LBO beschrénkt” kann
ersatzlos entfallen.



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

Beim Passus Nr. 4.5 kann der Teil ,... die aus der konkret gewahiten EFH nach Ziff. 2.2
resultieren sowie bei Uberschreitung der zuléssigen sichtbaren Hohe aufgrund der
Gelandegestaltung auf Nachbargrundstlcken) entfallen.

Dariiber hinaus kann der Passus ab _Im WA 2 kénnen zusatzlich im Einvernahmen mit der
Gemeinde Ausnahmen zugelassen werden .......(Oberkante Mauer) Gber Normalnull (NN)
entfallen.

Wir bitten um Berlcksichtigung unserer Stellungnahmen. Uns ist bewusst, dass aufgrund
unserer Stellungnahme keine Planreife nach § 33 BauGB vor allem flr das Yorhaben im WA
2 vorliegt. Deshalb schicken wir Ihnen unsere Einwendungen auch schon sehr zeitnah. Sehr
gerne sind wir zu einem Gesprach bereit, in dem wir Ihnen unsere Punkte nochmals
eridutern. Sofern Sie unsere Bedenken mit stadtebaulichen Grinden belegen kénnen, sind
wir gerne bereit, unsere Einwendungen zuriickzunehmen. Wir méchten nur, dass hier nicht
mit zweierlei Mal gemessen wrd und alle Grundstiicke im Baugebiet gleich behandelt
werden und zwar unabhangig, ob diese im WA 1, WA 2 oder WA 3 liegen und unabhéngig
ob diese von der Stadt erworben wurden, Uber die Umlegung zugeteilt wurden oder durch
einen Bautrdger ausgemostet wurden.

Danke flr Ihr Verst&ndnis. Mit freundlichen Griken
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Flurstiick 2417 - Anderung d2s Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
LWWalddorfer Wasen 11", Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Sehr geehrter Herr Adam,

ich mochte lhnen nochmals in aller Form fur das freundliche und ausfihrliche Telefonat danken
welches wir Anfang April gefihet hatten.

Ich bin 2009 aus Stuttgart weggezogen da ich fir meine Familie ein schines 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 erklgren, sind wir und weitere Bewohner des
Wohngebiets sehr besorgt, dass die zu starke Verdichtung des Wohnraumes auf dem
Flurstiick 2417 fiir alle negative Folgen haben kénnte. Akiuell wird in der Zone, welche als
Spielstrasse festgelegt wurde, deutlich zu schnell gefahren und auch mittlerweile regelmalig
geparkt. Wenn nun in dieser Zone 18 weitere Fahrzeuge hinzukommen wiirden, wiirde ich
mich wie in der Stadt flhlen und nicht wie in einem familienfreundlichen Wohngebiet im
léndlichen Raum. Auch entspricht diese hohe Verdichtung meiner Meinung nach nicht dem
Charakter des Wohngebietes.



Wie betrifft das uns direkt?

Unsere Hecke darf auf der Siidseite nur 80 cm hoch sein. Wir sehen dann direkt auf 9
Stellplatze und, schlimmer noch, in die geplante Tiefgaragenzufahrt. Mach aktueller Flanung ist
diese direkt gegeniber von unserem Garten (Seite der KicheMohnzimmer). Da die Stralle
aber nicht sehr breit ist, wird das bedeuten, dass wir in erhdhiem MaBe Larm, Abgasen, und
unschinen Aussichten ausgesetzt we-den.

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

Wir sind offene Menschen, wir sehen unsera Nachbarn auch germe. Jedoch Verkehr, parkende
Fahrzeuge, Larm, Abgase und Scheinwerfer sind eine nicht unerhebliche Belastung was zu
einer Reduzierung der Wohngualitat und unserer Gesundheit filhren wird, Diesa Faktoren
werden nicht dazu filhren das man in Harmonie leben kénnte und erhdhen deutlich das
Konflikipotential.

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

Wir leben sehr umwealtbewusst, wir rauchen nicht, wollen, dass alles schon und ordentlich ist.
Mein Auto ist leise und emittiert keine Schadstoffe (E-Auto). Unsere Haus emittiert auch nichts
und dank greter Photovoltaik produziert unser Haus mehr Energie als bendtigt wird. Wir
bemiihen uns, dass die Allgemeinheit von unserem Bauwerk positiv profitiert und es auch ein
schoner Anblick ist.

Wir mdchten nicht in erhdhiem Malke den Abgasen, dem Larm, dem Licht der Scheinwerfer der
Fahrzeuge ausgeseizt werden die durch die Tiefgaragenzufahr resultieren.

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

Ich kann mir die Tiefgarage nur vorstelen, wenn wir uns davor schiltzen kénnen und auch
dirfen. Ich bin sicher, dass Sie als Betroffener das auch nicht sehenfriechen/héren wollten. Ich
verstehe, dass im Wohngebiet die 80cm Hecke sinnvoll sein kénnen - aber in unserem Fall
ware der Sinn verfehlt. Unser Haus wire das Einzige was durch die Tiefgarage derart belastet
werden wilrde. 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 schitzen dlrfen,



Um das optische Gesamtbild in der Vivaldistralbe zu verbessem und &in harmonischas
Zusammenleben zu erméglichen wirde ich gerne einen Vorschlag machen. Wenn die Hecke
von unserem Grundstlick 2415 sowie von den Angrenzern links und rechts auf 2 Meter gehen
diirfte, ware der Bereich optisch gefrennt, die Schutzwirkung ware gegeben und der griine
Streifen wiirde die dicht bebaute, befahrene Vivaldistrale optisch und &kologisch aufwerten. In
der Vivaldistralke liegt eine besondere Situation vor. Eine besondere Regelung wére hiar
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 akiuellen Regelung nicht
umsetzbar ist, dann geht es eben nicht.

Wenn keine Regelung befreffend der maximalen Wohneinheiten getroffen wurde, begrenzen
die méglichen Parkfldchen die Anzahl der Wohneinheiten. Ohne Schutz vor der resultierenden
Belastung wére es uns lieber wenn ale Stellplatze oberirdisch waren und sich verteilen
wiirden. Dann hatten wir das Problem mit der konzentrierten Zufahrt nicht. Ich kann durchaus
nachvallzieshen, dass aine Tiefgarage (sofern diese auch genutzt wird) Vorteile bisten kann.
Aber aus unserer Sicht sehen wir ohrehin nur auf parkende Autos + Tiefgaragenzufahrt oder
eben nur auf parkende Autos. Letzteres ware fiir uns besser, obgleich ich generell einen
dkologischeren Ansatz mit weniger Wohneinheiten begriten wiirde (weniger Autos, mehr
Gartenflachen).

Eine Sonderregelung beziglich der Schutzmdglichkeit wie oben beschrieban wére in der
Vivaldistralle meiner Meinung nach d e beste Lasung fir alle Parteien.

Unsere Angrenzer links und rechts, Laux/Beer sowie auch Lauser, sehen die Situation
ebenfalls sehr kritisch. Ich habe mich mit meinen Nachbarn ausgetauscht, Dieses Schreiben
sowie auch mein Vorschlag haben wir diskutiert und meine Machbarn teilen meine
Einschatzung sowie auch meinan Lésungsvorschlag.

lch hoffe ich konnte Ihnen die besondere Situation nachvollziehbar darstellen und miéchte
Ihnen in aller Form fir lhre Bemihungen danken.

Anlage: Plan Garten Flurstiick 2415 (Griin), Position der vorgeschlagenen 2m Hecke (Rosa).
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Sehr geehrter Herr Adam,

wir haben Rickfragen an die Gemeinde beziglich der Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften Waiddorfer Wasen III*, Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGE" und méchten die Gelegenheit nutzen, uns (ber die Anderungen und deren Ziele und
Zwecke zu dulern. Hierbei beziehen wir uns auf den Anderungsbedarf, der sich aus den
Planungen zur Bebauung des Mehrfamilienhausgrundsticks Flst. Nr. 2417 ergibt.

Aus der Begriindung geht hervor: ,Die Bauherrschaft beahsichtigt mit der Errichtung der geplanten
9 Wohneinheiten eine effizientsre Ausnutzung des Grundsticks, ohne dass das geplante Gebaude
aus dem nach dem Bebauungsplan zuldssigen Raster fir das Mafl der baulichen Nutzung fallen
wiirde; insbesondere wird die zuldssige Gebdudehdhe nicht dberschritten.”

Zu diesem Punkt haben wir folgende Fragen:

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

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

3. Wird durch die Bebauungsplananderung ermaglicht, dass im WAZ nicht nur auf dem
Mehrfamilienhausgrundstlck mit der Flst. Nr. 2417 zusétzliche Wohneinheiten geschaffen
werden, sondern theoretisch auch das nebenliegede Flst. von der Anderung profitiert und
somit die Anzahl der Wohneinheaiten fir dieses Objekt ochne Zustimmung erhoéht werden
kann?



4. Hat die Gemeinde Vorgaben oder Empfehlungen erlassen (ber die (maximale) Anzahl der
Wohneinheiten pro Mehrfamilienhausgrundstick im VWAZ7?

5. Ist es maglich, dass bei siner oder auch bei mehreren Wohneinheiten eine Art
Kurzzeitvermietung oder Tagesvermietung betrieben wird, beispielsweise an
Messebesucher, Geschaftsleute, Handwerker, WG's fur Baukolennen cder Ferientouristen
{Airbnb)? Hat die Gemeinde Regelungen erlassen, die diese Art von (gewerblicher)
Vermietung fur alle Wohneinheiten untersagt?

Zusatzlich zu den Fragen méchten wir kurz unseren Standpunkt darlegen und die Hintergrande

unserer Fragen erlautern:

Wir fihlen uns als Kaufer des Reihenhauses Nr. 6 sehr wohl im Wohngabiet und winschen uns,
dass durch die Erweiterung des Mehrfamilienhauses von 5 auf 9 Wohneinheiten die
familienfreundliche Atmosphare im Wohngebiet langfristig erhalten bleibt. Auch wir wiirden von der
Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Stlitzmauer profitieren. Dennoch Uberwiegen
aktuell unsere Sorgen und Bedenken, die wir in Bezug auf die gednderten Regelungen fir das

Mehrfamilienhausgrundstick haben.

Die Anderung fuhrt dazu, dass tinf bzw. sechs familienfreundliche, grofziigige Wohnungen durch
neun kleinere Wohneinheiten ersetzt werden, von denen laut Planzeichnung mindestens die
mittleren drei aufgrund ihrer Grofle keinesfalls (langfristig) von Familien bewehnt werden kénnen
bzw. von Paaren gaf. mit Kinderwunsch. Ein haufiger Wechsel der Mieter ist zu befirchten. Die
erhdhte Einwohnerdichte fihrt zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen, noch weniger
Parkméglichkeiten und einem e-héhten Larmaufkommen, verursacht durch die zusétzlichen

Bewahner und deren Besucher.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung fir das WAZ ist nicht die zusétzliche Schaffung ven
Wohnraum, da der bewohnbare Raum und dessen Flache in seiner Grifle und Hdhe nahezu
unveréndert bleibt. Eher fihrt diz effizientere Ausnutzung des Grundstiicks zu einer steigenden
Wirtschaftlichkeit des Objekies und siner Gewinnmaximierung fir die Bauherrschaft sowie der
zuklnftigen Eigentimer. Unserer Ansicht nach ist die Profitmaximierung allein der Grund, weshalb
die Bauherrschaft drei bzw. vier zusétzliche Einheiten errichten miichte und hierfir die Anderung
des Bebauungsplans netwendig ist.

Ganz klar besteht Wohnflachenbedarf im Wohngebiet nicht nur in Form von Einfamilien- und
Reihenhausern. Dieser Bedarf an Mehrfamilienhausern muss gedeckt werden, jedoch in einem fir
die Anwohner (Uberwiegend junge Familien) vertraglichen Mal? und nicht zugunsten sines oder
einiger weniger Eigentimer oder zulasten junger Familien, die sich gerade den Wunsch vom
Eigenheim mihevoll erarbeitet haben.

Eine weitere grolie Befirchtung von uns ist, dass die zusatzlich entstehenden drei bzw. vier

kleineren Wohneinheiten fir langfristige Mieter wenig attraktiv sind, sondern im Laufe der Zeit



Kurzzeitmietern, wie beispielsweise Handwerker, Leiharbeiter, Messebesucher, zur Verfligung
gestellt werden. Die gute Infrastruktur des Wohngebietes, die hohe Nachfrage nach kurzfristigen
Vermietungen sowie die Lukrativitst dieser fir Bauherr bzw. Eigentlimer untersiiitzen diese
Vermutung.

Wir hoffen, dass die Gemeinde al diese Punkte in den Auflagen an die Bauherren berlcksichtigt
hat und durch die Bebauungsplandnderung kein Raum for Widerspriiche und Konflikte zwischen

Eigentimer und angrenzenden Avweohnern des Mehrfamilienhausgrundstiickes schafit.

Wir verlassen und stitzen uns auf die Grundidee des Baugebietes, die besagt, dass
«hemvorragende Lebens- und Arbeitsbedingungen” geschaffen werden und Einheimischen
Baumdaglichkeiten zu erdffnen, den Zuzug junger Familien zu erméglichen und damit auch die
vorhandene Infrastruktur zu starken®. Durch die moderaten Grundstickspreise in dem Gebiet
sollten gerade diese Personengruppen unterstitzt werden und nicht Kapitalanleger, die von dem
Verkauf bzw, der gewerblichen (Kurzzeit-) Viermietung von nicht selbst genutztem Wahnraum

profitieren werden.

Vielen Dank vorab fir lhre Zeit urd lhre Stellungnahme.

Mit freundlichen Grifien,
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Betrifft: Stellungnahme zur Anderung des Bebanungsplan Walddorfer Wasen I11 vom 3.3.2021

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

mit diesem Schreiben méchten wir zur nachfolgend genannten Sache Stellung nehmen. Es gelit um
die ,Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften , Walddorfer Wasen I11%,
Gniebel, im vereinfachien Verfahren nach § 13 BauGE' vom 3. Mérz 2021 und dabei speziell um
die das allgemeine Wohngehiet WA 2 berreffende Anderungen zur Erméglichung eines
Wohnkomplexes mit neun Parteizn,

Zunidchst méchte ich meiner Verwunderung Ausdruck verleihen, dass so schnell die Bauvorschriften
gedndert 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 unsers Baupline zur Vermeidung einer Ablehnung durch die untere
Baurechtsbehdrde anpassen: Das Bestandsgeldnde ist in Anberracht der Strafenlage eben nichi das
nach erfolgter Bebauung herrschende "natiirliche” Niveau; dennoch wird es fiir Berechnung bspw.
der Grenzwandfliche als Grundlage herangezogen. Und genau aus diesem Grund mussten wir bei
unserem Carport Abstriche machen. Mir sind des Weiteren ans dem Neubaugebiet mehrers Fialle
von Bavherren bekannt, die sinnvolle Ausnahmen aus berechtigtem Interesse nicht zugesprachen
bekamen - obgleich diese nicht zum Machteil der Allgemeinheit gewesen wiren. Das widerspricht
nicht zulezi meinem perstnlichen Gerechrigheitsempfinden, vor allem aber dem allgemeinen
leichheitsprinzip.

Ich mochie weiterhin darauf hinweisen, dass die Regeln kein Selbstzweck sind. Vielmehr ist gin
Zweck des Bebaunungsplans, allen betroffenen Bavherren Planungssicherheit bieten, insbesondere
auch was die nihere UUmgebung im Wohngebiet angeht. Auch wenn nun der Bebauungsplan keine
Obergrenze fiir die Wohneinheiten vorgeben mag, so sind diese doch durch die Vorschiilten
beschrankt — zuvorderst durch die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze. Was das angeht muss
man aber kein Experte sein, um einzusehen, dass zumindest fiir neun Parteien die notwendigen
Stellpldtze kaum im bestehenden Rahmen unterzubringen sind. Ich méchte abermals betonen, unter



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 hohere Verdichtung stidtebaulich gewiinscht sei, so nehme
ich das Argument zur Kenntnis, michte aber feststellen, dass wegen der eben gefithrien
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
MUSSEN.

Als Bewohner der VivaldistraRe G betrifft uns die durch die vorgesehene Anderung erméiglichte,
deutlich erhihte Anzahl an Wohneinheiten direkt und in erheblichem Male: Die Einfahrt zur
Tiefgarage liegt nach derzeitigem Planungsstand uns gegenitber. Es ist klar, dass es dadurch zu
einem deutlich erhéhtem Verkehrsaufkommen in der Vivaldisoafe und im Zuge dessen zu einer
deutlichen Mehrbelastung der Anwohner (Ldrm, Licht, Schadstoffimmission) kommen wird. Es
diirfre auch klar sein, dass es dadurch zu einer deutlich anpespannteren Parksituation in der
umgebenden Spielstrafe kommen wird — man denke inshbesondere auch an das ebenso echéhte
Besucheraufkommen, das sicher nichr durch die ausgewiesenen Stellplitze abgedeckt ist,

Als Kompromiss mchten wir uns dem Vorschlag unseres Nachbarn, Herrn , anschliefien
- honkret also die zoldssige Maximalhohe fiir Hecken der Anrainergrundstiicke der VivaldiswaBe
auf 2m festzusetzen und mithin zumindest einen gewissen Schutz vor den eben genannien
Melhrbelastungen #u erméglichen, Sollte der Vorschlag nicht durch einen entsprechenden Passus
eine Formalisierung im Bebauungsplan erhalten, so betrachten Sle das varliegende Schreiben bitte
als Einspruch gegen die genannte genlante Anderung des Bebauungsplans. In dem Falle hitte ich
auferdem um eine Aufklirung der zur Verfiigung stehenden Rechtsmittel zur Durchsetzung des
Einspruchs inklusive Nennung von Formvorschriften und Fristen.

Im Ubrigen machte ich abschlieRend noch darauf verweisen, dass die Gemeinde insbesondere im
Fall eines stark erhéhten Verkehrsaufkommens durch einen 9-Partelen-Komplex proaktiv dafilr
Sorge zu tragen haben wird, zum einen das Parkverbot und zum anderen die
Geschwindighkeitsbegrenzung im Bereich der davon zuvorderst betroffenen Spielstrale dauerhaft
und kontinuierlich durchzusetzen.

Auf eine giitliche Einigung hoffend verbleibe ich
mit freundlichen Griilfen

am 3. Mai 2021
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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 III", Gniebel, im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB" vom 3. Marz 2021, insbesondere um die das allgemeine Wohngebiet WAZ
betreffende Anderungen zur Ermaglichung eines Wohnkomplexes mit 9 Parteien.

Ich, Carina Beer, komme urspriinglich aus Metzingen, bin dort inmitten mehrerer
Wohnblécken und vielen Autos groBgeworden und aufgewachsen. Ich habe mich, je alter
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 kennte 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 Privatsphare hat, auch wenn man draulien im

eigenen Garten ist.

Als wir dann die Méaglichkeit hattzn unser Eigenheim auf dem Land an Feldrandlage, zu
bauen, konnten wir unser Gliick kaumn fassen. Wir wurden jedoch relativ schnell wieder
auf den Boden der Tatsachen zurlickgeholt, 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 genauen Yorgaben 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



Plan umschmeiBen und so bauen, wie es eben gemah Bebauungsplan maglich war, Im
zweiten Schritt haben wir uns im Sommer letzten Jahres an die Gartenplanung gesetzt -
auch hier mussten wir relativ schnell unsere Ideen und Vorstellungen verwerfen und uns
an den gegebenen Plan und die Vargaben halten, Selbst auf mehrmalige Rilckfragen
und regelrechtes Betteln, unseren Winschen zuzustimmen, wurde immer wieder auf den
Bebauungsplan hingewiesen und, dass man dies doch vorher gewusst hitte. Uns sind des
Weiteren mehrere Falle van direktzn und indirekten Nachbarn bekannt, die sinnvolle
Ausnahmen aus berechtigtem Interesse nicht zugesprochen bekamen, obwohl diese
nicht zum Machteil der anderen Bauherren gewesen wéren,

Nun 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 Wohngebiude kann eben mal um mehrere Wohneinheiten vergréBert
werden. Das widerspricht nicht nur unserem personlichen Gerechtigkeitsempfinden
sondern vor allem auch dem Gleichheitsprinzip. Wir werden somit vor vollendete
Tatsachen gestellt, da wir als nicht direkt angrenzendes Grundstlck, hierzu nicht
angehért wurden. Dennoch betrifft uns die Anpassung ungemein, da die Stellplatze
sowie die Tiefgaragenzufahrt genzu vor unserem Hauptgarten geplant sind und es
dadurch zu einem deutlich erhéhten Verkehrsaufkommen in der VivaldistraBe kommen
wird. Im Zuge dessen wird es zu einer Mehrbelastung durch Larm, Licht und
Schadstoffernission kommen. 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 von einer Verschlimmerung der aktuellen Situation aus,
wenn hier noch eine Vielzahl an Autos (pre Haushalt mind. ein Auto, Besucherautos, ...}
hinzukommen wird, da diese mit Sicherheit nicht alle auf den ausgewiesenen Stellplatzen
parken kénnen oder werden,

Daher méchten wir uns dem Vorschlag unseres Nachbarn, Herrn hiermit
anschlieBen. Wir erbitten daher die Maximalhohe der Hecke auf 2 Meter, der drei
Grundstiicke in der VivaldistraBe festzusetzen um dadurch einen zumindest gewissen
schutz vor der entsprechenden Mehrbelastung zu erméglichen. Das ware das mindeste
Entgegenkommen, Ihrer Seite aus, was man in dieser Hinsicht erwarten kann. Falls dieser
Vorschlag von |hrer Seite aus nicht genehmigt werden sollte, betrachten Sie dieses
Schreiben bitte als formellen Einspruch gegen die genannte geplante Anderung des
Bebauungsplanes. In diesem Falle bitten wir um Begriindung und Aufkldrung, die zur
Ablehnung dieses Kompromisses fihrt.

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

mit freundlichen Grifen



