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Bebauungsplan ,,Sand- und Lindeldcker”
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
15. November 2021 bis 17. Dezember 2021

Sehr geehrter Herr Albig,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir Ihnen unter Vorlage auf uns lautender Vollmacht (vgl. Anlage 1) die
anwaltliche Vertretung der Weber Immobilien GmbH und der Weber Invest GmbH, Frauenstr.
2, 73033 Goppingen, (im Folgenden: Mandantinnen) an. Unsere Mandantinnen haben uns als
Eigentumerinnen der Grundstiicke FI.-Nrn. 984/11, 984/12 und 984/13 der Gemarkung
Ebersbach — auch — in der im Betreff genannten Angelegenheit mit der Wahrehmung ihrer

Interessen beauftragt.

Namens und im Auftrag unserer Mandantinnen dirfen wir zu den gegenwdértig im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ~ im Vorentwurf — einzusehenden
Planungsabsichten der Stadt Ebersbach zum Bebauungsplan ,Sand- und Lindelicker
Stéllung nehmen wie folgt:
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Der ausgelegte Vorentwurf des Bebauungsplans kénnte nach unserer Auffassung — aus
mehreren — Griinden nicht rechtswirksam gemafll § 10 Abs. 1 BauGB ais Satzung
beschlossen werden. Diesseits kdnnen mehrere Anhaltspunkte identifiziert werden, die es
rechtfertigen, von einer — erheblichen — Fehlerhaftigkeit sowohl einzelner geplanter
Festsetzungen (vgl. Ziff. 1.), als auch der Bauleitplanung insgesamt (vgl. Ziff. 2.) auszugehen.

Im Einzelnen:

1.
Im gegenwérti ausgelegten Vorentwurf des Bebauungsplans sind eine Vielzahi von
Festsetzungen vorgesehen, die — bereits flr sich betrachtet — mit geltendem Recht nicht in
Einklang zu bringen sein dirften. Dies gilt sowohl fur die beabsichtigten Festsetzungen durch
Planzeichen — inkl. Zeichenerklarung — (vgl. Ziff. 1.1.), als auch fur die beabsichtigten

textlichen Festsetzungen (vgl. Ziff. 1.2.).

11,

Zunéchst halten wir die Festsetzungen durch Planzeichnung - inkl. Zeichenerklarung — fir
ungenigend.

1.1.1.

Im Hinblick auf die beabsichtigten Festsetzungen durch Planzeichen ist bereits im
Ausgangspunkt — Ubergreifend — festzustellen, dass der ausgelegte Vorentwurf nicht
hinreichend klar zum Ausdruck bringt, ob und in welchem Umfang die in der
~Zeichenerklarung® vorgesehenen Regelungen den Charakter verbindlicher Festsetzungen
haben sollen oder nicht. Der Vorentwurf lasst insoweit die eindeutige Differenzierung zwischen
verbindlichen Planfestsetzungen und sonstigen Bestandsdarstellungen ™ bzw.
Kennzeichnungen vermissen, die fOr die hinreichende Bestimmtheit der Bauleitplanung
zwingend erforderlich ist (vgl. nur: OVG Munster, Urt. v. 14, Juni 2019 - 7 A 2386.17).

1.1.2.

Im Speziellen erachten wir dartiber hinaus insbesondere die durch Planzeichen vorgesehene
Festsetzung ,Kennzeichnung von Grenzen, an welchen Doppelhaushélften zusammen gebaut
werden muossen” fir ungenltigend. Diese Regelung ist in sich widerspriichlich und durfte im
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Ubrigen schon grundsétzlich nicht in zuldssigerweise als Festsetzung beschlossen werden

kénnen.

Ungeachtet dessen, dass der normative Charakter der Regelung grundsétzlich mangels
hinreichend differenzierter Zeichenerklarung nicht in bestimmter Weise festzustellen ist (vgl.
Ziff. 1.1.1)), ist der Regelungsgehalt der Vorschrift jedenfalls in sich widersprichlich und somit
jedenfalls. deshalb unwirksam. Einerseits soll die Regelung nach ihrem Wortlaut lediglich eine
,Kennzeichnung” enthalten, d.h. eine blo2e Hinweis- und Warnfunktion (vgl. Stfker in: EZBK,
BauGB § 9 Rn. 266), andererseits kann der Regelung — objektiv — auch ein verpflichtender
.Charakter zugeschrieben werden, wenn sie vorgibt, dass Doppelhduser an bestimmten

Grenzen zusammengebaut werden ,missen”.

Sollte der zuletzt genannte Regelungsgehalt derjenige sein, der der Regelung nach den
Vorstellungen der Gemeinde zuzuschreiben ist, kénnte die Regelung im Ubrigen schon
grundsatzlich nicht rechtswirksam als Festsetzung beschlossen werden. Da in
Bebauungspldnen keine Regelungen Gber Grundstlicksaufteilungen enthalten sein durfen,
dirfen Bebauungspldane auch nicht regeln, auf welchem der vorhandénen oder zu bildenden
Grundsticke an welche Grundsticksgrenze anzubauen ist (vgl. Schwier in: Handbuch der
Bebauungsplan-Festsetzungen, Kap. 38 Ziff. 23). Gegen diese Grundsatze wirde die in Rede
stehende Regelung als Festsetzung verstoRen.

Gerade im Hinblick auf das Grundstlick unserer Mandantinnen FI.-Nr. 984/13 der Gemarkung
Ebersbach bleibt in diesem Zusammenhang — erschwerend — anzumerken, dass der
Planzeichnung nicht hinreichend klar entnommen werden kann, ob die genannte Regelung
auch dieses Grundstuck belasten soll. Das im Vorentwurf fir den &stlichen Grundsticksteil
dargestellte Planzeichen entspricht bei genauerer Betrachtung jedenfatls nicht demjenigen
Planzeichen, das in der Zeichenerkldrung als ,Kennzeichnung von Grenzen, an welchen
Doppelhaushalften zusammengebaut werden missen“ dargestellt ist. Vielmehr bleibt das
Planzeichen in der Zeichenerkldrung in Ganze unberiicksichtigt.

1.1.3.

Auch die Festsetzung einer ,offentlichen Verkehrsflache" durch Planzeichen auf den
Grundstiicken FI.-Nrn. 982/2, 982/6, 982/7, 984/3, 984/4, 984/5, 984/6, 985/11 und 985/12 der

Gemarkung Ebersbach — zur &stlichen Erweiterung der HélderlinstraRe wiare nach unserem
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Dafurhalten rechtswidrig. Weder wére eine solche Festsetzung i.5.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB
fur die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich, noch wirden hierdurch die
berechtigten Interessen privater Grundstickseigentomer, deren Grundsticke fur die
Realisierung der Erweiterung in Anspruch genommen werden sollen, in angemessener Weise
berlicksichtigt.

Die Grenze des nach § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB bestehenden Planungsermessens einer
Gemeinde ist erreicht, wenn der Verwirklichung eines Bebauungsplanes insgesamt oder
einzelner seiner Festsetzungen auf unabsehbare Zeit rechtliche oder tatsachliche Hindernisse
im Wege stehen (vgl. nur: BVerwGE 109, 246) und/oder der planenden Gemeinde das ,ob",
-wann‘ und ,wie* der Planverwirklichung erkennbar mehr oder minder gleichgiltig ist (vgl.
BayVGH, Urt. v. 15. Juli 2004 — 25 N 97.3721). Zwar bestehen insoweit weder insgesamt,
noch im Hinblick auf die Festsetzung ,6ffentlicher Verkehrsflaichen* grundsatziiche
Realisierungspflichten. Allerdings kann es an der Erforderlichkeit der Planung fehlen, wenn
deren Umsetzung nicht absehbar ist (vgl. Mitschang/Reidt in: Battis/Krautzberger/L&hr,
BauGB § 9 Rn. 62). Bei Strallenplanungen durch Bebauungsplan, welche die Privatnitzigkeit
von privatem Grundeigentum beseitigen, kann dabei — als Orientierungshilfe — der Frage eine
gewisse Bedeutung beizumessen sein, wie lange einem betroffenen Grundstiickseigentiimer
die Unsicherheiten der Plandurchfiihrung zugemutet werden kénnen (vgl. BayVGH, Urt. v, 15,
Juli 2004 a.a.0.).

Gemessen an diesen Grundsétzen fehlt es bereits an der Erforderlichkeit der Festsetzung
einer ,6ffentlichen Verkehrsflache® im genannten Bereich i.S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Auf
der Informations- und Ertrterungsveranstaltung am 11. November 2021 wurde — nach dem
Kenntnisstand unserer Mandantinnen — im Hinblick auf die Verldngerung der HolderlinstraRe
in Richtung Osten seitens der Gemeinde Ebersbach mitgeteilt, dass ein Enteignungsverfahren
bzgl. der in Privateigentum stehenden und fir die Erweiterung der Hélderlinstrale
notwendigen Flurstiicke ausgeschlossen werde. Aus der bisherigen Birgerbeteiligung ist
Jedoch — auch der Gemeinde — bekannt, dass auch ein freih&ndiger Erwerb der erforderlichen
Grundstiicke in absehbarer Zeit nicht zu realisieren sein wird, weil zwischen einem Grofteil
der Dbetroffenen Eigentlimer Einigkeit darlber besteht, dass die Fortsetzung der
Hélderlinstrale in Richtung Osten derzeit nicht gewollt ist (vgl. nur S. 1 Ergebnisprotokoll vom
13. Méarz 2019). Der Realisierung einer Festsetzung ,6ffentliche Verkehrsflache® stinden im
Bereich der beabsichtigten Gstlichen Verlangerung der Hélderlinstrale mithin auf nicht
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absehbare Zeit rechtliche bzw. tatséchliche Umstdnde entgegen. Dies schliet die

Erforderlichkeit der Planung insoweit aus.

Gerade dieser Umstand ist es im Ubrigen, der zudem zur Folge hat, dass die durch eine
solche Festsetzung belasteten Grundstiickseigentimer in nicht mehr angemessener Weise in
ihrem durch Art. 14 Abs. 1 GG geschitzten Grundeigentum beeintréchtigt witrden. Die
PrivatnUtzigkeit ihres Grundeigentums wirde seitens der Gemeinde Ebersbach entzogen,
ohne dass diese hinreichend konkrete Absichten zur Umsetzung der beschlossenen
Festsetzung verfligen wirde und kénnte. Neben dieser zeitlichen Dimension wiirde die
UnverhaltnismaBigkeit der Festsetzung ,offentliche Verkehrsflache* auch im beabsichtigten
Regelungsumfang selbst begriindet liegen. Insofern ist die geplante Breite der &stlichen
Erweiterung der Holderlinstrale fur die ihr zugedachte ErschlieBungsfunktion ungeniigend.
Hierauf wurde im Rahmen der Informations- und Erérterungsveranstaltung am 11. November
2021 seitens der Anlieger des westlichen Teils der Holderlinstralle hingewiesen. Diese fuhrten
zur — den Planungsabsichten entsprechenden — Breite der HolderlinstralRe im Westen aus,
dass diese zu gering dimensioniert worden sei und insbesondere nicht geniigend Platz fur
Rettungswagen, Feuerwehrautos oder Mullfahrzeuge bieten kénne. Die Festsetzung der
,offentlichen Verkehrsflache" zur Verldngerung der Hélderinstrale in Richtung Osten wire
mithin — in ihrer konkreten Gestalt — bereits ungeeignet, das seitens der Gemeinde Ebersbach
verfolgte Planungsziel Giberhaupt erreichen zu kénnen. Mithin wére die Festsetzung auch aus
diesem Grund unverhaltnismanig.

12

Uber das in Ziff. 1.1. Gesagte hinaus kann auch eine groRe Zahl der im ausgelegten
Vorentwurf vorgesehenen textlichen Festsetzungen den gesetzlichen Anforderungen nicht
genlgen.

1.2.1.

Dies gilt zunachst fur die textliche Festsetzung in Ziff. 2.2. des Vorentwurfs, der zufolge ,[d]ie
maximale Ansichtsflache [ ] bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern, gemessen ab OK RFB bis
zur Traufhéhe, max. 6,30m betragen [darf]* und bei Flachdéchern ,max. 9,00m [gemessen ab
OK RFB bis OK Attika"“.
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Insoweit ist nach unserer Auffassung bereits fraglich, auf welche rechtliche Grundlage eine
solche Festsetzung gestitzt werden kénnte. Weder § 20 BauNVO, in dessen Zusammenhang
die textliche Festsetzung im Vorentwurf genannt wird, noch sonstige Regelungen der §§ 16 ff.
BauNVO kommen insoweit als Rechtsgrundlage in Betracht. Die Méglichkeiten zuldssiger
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind durch § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB
i.V.m. § 9a Nr. 1 lif. b) BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVQO abschlieRend vorgegeben.
Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt werden durch
Festsetzung der Grundflichenzahl bzw. Gréfe der Grundflachen, durch Festsetzung der
Geschossflachenzahl oder der GréRe der Geschossflache, durch Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse oder durch Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen. Die Festsetzung von
maximal einzuhaltenden Ansichtsflachen ist hingegen — anders als beispielsweise in § 74 Abs.
1 Nr. 2 Fail 1 LBO BW — gerade nicht vom zul&ssigen Regelungsumfang umfasst.

Dariiber hinaus kénnte auch diese Regelung nicht dem rechtsstaatlich gebotenen MaR an
Bestimmtheit gentigen. Zunachst sei insoweit darauf hingewiesen, dass die maximal zuldssige
GroRRe einer Flache nicht in Metern, sondern allenfalls in Quadratmetern angegeben werden
kénnte. Im Ubrigen ist den ausgelegten Unterlagen keine hinreichende Bestimmung des —
unteren — Bezugspunktes der Festsetzung, d.h. keine konkreten Angaben zur Hohe ,OK
RFB* zu entnehmen. Auch die ausgelegte ,Darstellung max. Ansichtsfliche Gebdude ab
RVB*® bietet insoweit keine hinreichenden Anhaltspunkte. Dies ware jedoch gerade im Hinblick
darauf, dass das Plangebiet — wie auf S. 3 des ausgelegten Vorentwurfs der Planbegriindung
zutreffend ausgefuhrt — in Hanglage liegt und von Norden nach Suden abfillt, zwingend
erforderlich.

Ohne konkretere Festlegung des unteren Bezugspunkts der in Rede stehenden Festsetzung
kénnte im Ubrigen auch das seitens der Gemeinde Ebersbach verfolgte Ziel, ,eine zu
dominante Wirkung der sidlichen Ansicht der Baukdrper [zu verhindern]” (S. 4 ausgelegter
Vorentwurf der Planbegriindung), nicht effektiv erreicht werden, da eine unterschiedlich hohe
Bebauung ~ mangels konkretem unteren Bezugspunkt — dennoch zuldssig bliebe. Gemessen
an ihrer Zielsetzung wére eine solche Festsetzung damit ungeeignet und damit zugleich
unverhéltnismagig.

SchlieBlich sind diesseits — ebenfalls gemessen an der Zielsetzung der Festsetzung — keine

sachlichen Griinde fir die konkret vorgesehene Differenzierung der maximal zuldssigen
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Ansichtsflachen fiir Gebaude mit Sattel-, Walm- und Zeltdachern einerseits, sowie derjenigen
fur Flachdécher andererseits ersichtlich. Eine entsprechende Festsetzung wirde somit auch
gegen Art. 3 Abs. 1 GG verstoRen.

1.2.2.

Aus vergleichbarem Grund dirfte auch die textliche Festsetzung in Ziff. 3 des ausgelegten
Vorentwurfs unwirksam sein. Insoweit soll geregelt werden, dass in den Baugebieten WA1,
WA2, WA3 und WA6 maximal zwei Wohneinheiten zuldssig sind, wohingegen in den
Baugebieten WA4 und WAS bis zu funf bzw. bis zu vier Wohneinheiten zugelassen werden
kénnen.

Planerisches Ziel dieser Regelungen soll sein, die Zahl der Wohneinheiten pro Grundstiick mit
Rucksicht auf die stadtebauliche Struktur grundsétzlich auf zwei Wohneinheiten zu
beschranken, d.h. eine zu hohe und gebietsuntypische Verdichtung sowie eine damit
einhergehende Belastung des offentlichen Verkehrsraumes zu verhindern. Die abweichende
Regelung flr die Baugebiete WA4 und WAS wird dabei mit der dort  bereits bestehenden
Nutzung als Mehrfamilienhaus und der Lage im Geltungsbereich® begriindet {vgl. S. 5
ausgelegter Vorentwurf der Planbegrindung).

Zwar kann es im Ausgangspunkt zuldssig sein, auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
Anzahl zuldssiger Wohneinheiten im Hinblick auf den gewoliten Grad der Siedlungsdichte
sowie die zu erwartende Belastung des éffentlichen Verkehrsraumes — einschriankend — zu
regeln. Die stadtebaulichen Grinde missen die Beschrénkung der Zahl der Wohnung aber —
in differenzierter Weise — unter Beriuicksichtigung der Belange der Grundstiickseigentiimer
willkiirfrei rechtfertigen (vgl. Séfker in: a.a.0., BauGB § 9 Rn, 71).

Dies kann vorliegend nicht angenommen werden. Insbesondere sind die im Vorentwurf der
Planbegrlindung aufgefihrten Griinde fir eine — abweichend — héhere Zulassung von
Wohnungen in den Baugebieten WA4 und WAS5 keine Grinde, die eine Ungleichbehandiung
zur Bebaubarkeit von Grundstlicken in den Baugebieten WA1, WA2, WA3 und WA 6 in der
Sache rechifertigen kénnten.

So sind es zunéchst nicht nur die in den Baugebieten VWA4 und WAS5 gelegenen Grundstiicke,
die sich im Randbereich des geplanten rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
befinden und deren Bebauung damit — entsprechend der Argumentation auf S. 5 des



141212021  14:52 HKLW_MUC (FAX)+498954031540 P.008/014

B8 HEUKING KUHN LUER WOJTEK

Seite 8 von 12

Vorentwurfs der Planbegrindung — nicht zur Erhéhung des Verkehrsaufkommens im
Plangebiet beitragen kénnen. Zudem kann auch der Umstand, dass in den Baugebieten WA4
und WAS5 bereits gegenwartig Nutzungen mit funf bzw. vier Wohneinheiten bestehen, eine
Ungleichbehandlung zu anderen Grundstlicken rechtfertigen. Insoweit wird verkannt, dass bei
der Uberplanung bebauter Grundstiicke — unterstellte - Misssténde nicht festgeschrieben
werden miissen, sondern dass die Aufgabe der Bauleitplanung gerade darin besteht, in
solchen Félien die bauliche Entwicklung in eine den Grundsétzen des § 1 Abs. 5 BauGB
entsprechende Richtung zu lenken (vgl. BayVGH, Urt. v. 22, Juni 2004 — 1 N 02.1684, juris,
Rn. 42).

1.2.3.

Unzulassig dirfte dartiber hinaus auch die textliche Festsetzung in Ziff. 10.1 des ausgelegten
Vorentwurfs des Bebauungsplans sein, mit der ein ,Pflanzgebot] 1° fir bestimmte Flachen
beschlossen werden soll.

Die Festsetzung steht nach ihrem Wortlaut zundchst im Widerspruch zu einer gleichzeitig
durch Planzeichen vorgesehenen Festsetzung, die ebenfalls die Bepflanzung von Flachen’
zum Gegenstand hat. Wahrend nach dem Entwurf der Planurkunde — erklart durch die
Zeichenerkldrung — Fldchen festgesetzt werden sollen, auf denen Baume, Stréucher und
sonstige Bepflanzungen auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 Iit. a) und lit. b) BauGB
anzupflanzen und zu erhalten sind, ist Gegenstand der textlichen Festsetzung in Ziff. 10.1
Jediglich® eine Anpflanzung auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB. Die
Widersprichlichkeit beider Festsetzungen lasst fir Planbetroffene objektiv nicht erkennen, ob
auf den in Bezug genommenen Fliachen lediglich neue Pflanzen gepflanzt, oder zusatzlich
auch bereits vorhandene Pflanzen erhalten werden sollen. Uberdies ist auch der Gegenstand
der beabsichtigten ,Pflanzgebote" nur unzureichend bestimmt. Was genau unter ,heimischen
landschafts- und standortgerechten Strauchern® zu verstehen ist, bleibt bei objektiver

Betrachtung unklar.

Auch st die in Ziff. 10.1 des Vorentwurfs vorgesehene textliche Festsetzung
unverhéltnismagig. Dies sowohl unter allgemeinen Gesichtspunkten, als auch — erst recht —
bezogen auf das Grundstiick unserer Mandantinnen FIl.-Nr. 984/13 der Gemarkung
Ebersbach.
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Die textliche Festsetzung von ,Pflanzgebote[n]® in Ziff. 10.1 des Vorentwurfs wiirde die
jeweiligen Planbetroffenen im Fall ihres Beschlusses schon deshalb — allgémein - in
unzumutbarer Weise beeintrachtigen, weil sie die auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a},
lit. b) BauGB gegebenen Festsetzungsbefugnisse der Gemeinde Ebershach — deutlich —
uberschreiten. Die Vorschrift erméachtigt — wie fir die Bauleitplanung typisch — lediglich dazu,
das Anpflanzen Pflanzen bzw. deren Beibehaltung im Sinne einer sog. Angebotsplanung
festzusetzen. Verbindlich vorgeschrieben werden kann auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 Iit.
a), lit. b) BauGB somit ,lediglich®, dass bestimmte Flachen fir den Fall ihrer Nutzung in der
angeordneten Weise und nicht auf andere Weise genutzt werden missen. Die Entscheidung
iber das ,ob" der Nutzung kann hingegen — anders als das ,wie" — nicht mittels Festsetzung
verpflichtend vorgeschrieben werden. Die von der Gemeinde Ebersbach beabsichtigen
1Pflanzgebote® kénnen daher nicht rechtswirksam auf Ebene der Bauleitplanung festgesetzt
werden. Hierfur stehen der Gemeinde allenfalls — auf Grundlage des § 178 BauGB —
planakzessorische Pflanzgebote zur Verfigung, welche nachtraglich mittels Verwaltungsakten
verflgt werden missten (vgl. Séfker in: a.a.0., BauGB § 9 Rn, 226). Auch insoweit wére aber
ausschlieBlich eine Verpflichtung zur Anpflanzung im Sinne einer auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a)
BauGB beruhenden Festsetzung denkbar, nicht aber eine Verpflichtung zur Erhaltung im
Sinne einer auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b) beruhenden Festsetzung (vgl. Stock in: EZBK, BauGB
§ 178 Rn. 4).

Bezogen auf das Grundstiick unserer Mandantinnen FI.-Nr. 984/13 der Gemarkung
Ebersbach liegt die Unverhaltnismafigkeit der in Ziff. 10.1 des Vorentwurfs vorgesehenen
textlichen Festsetzung im Ubrigen darin begrindet, dass durch diese eine rechtmaRige
Bebauung auf dem genannten Grundstiick kiinftig unméglich gemacht wiirde, obwohl dort
Uber die Festsetzung ,WAZ2" eine (Wohn-) Bebauung gerade — weiterhin — erméglicht werden
soll. Auf der Informations- und Erdrterungsveranstaltung am 11. November 2021 wurde —
nach dem Kenntnisstand unserer Mandantinnen — im Hinblick auf die Verlangerung der
Hélderlinstrale in Richtung Osten seitens der Gemeinde Ebersbach mitgeteilt, dass ein
Enteignungsverfahren bzgl. der in Privateigentum stehenden und fur die Erweiterung der
HélderlinstraBe notwendigen Flurstiicke ausgeschlossen werde. Aus der bisherigen
Biirgerbeteiligung ist jedoch — auch der Gemeinde — bekannt, dass zwischen einem Grofteil
der betroffenen Eigentimer Einigkeit auch darUber besteht, dass die Fortsetzung der
Hélderlinstralle in Richtung Osten derzeit nicht gewollt ist (vgl. nur S. 1 Ergebnisprotokoll vom
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13. Marz 2019) und damit auch ein freihdndiger Grundstlckserwerb nicht abzusehen ist. Auf
Grundlage der derzeit ausgelegten Planungsabsichten wére es mithin rechtlich bzw, jedenfalls
faktisch unméglich, das Grundstiick der Klagerinnen FL.-Nr. 984/13 der Gemarkung Ebersbach
— sowie die sonstigen bislang nicht erschlossenen Grundstiicke im Umgriff dieses
Grundstiicks — hinreichend gesichert zu erschlieRen. Die Méglichkeit, eine hinreichend
gesicherte ErschlieBung herstellen zu kdnnen, ist jedoch gerade Voraussetzung dafiir, um von
der durch die Festsetzung ,WA2" grundsatzlich eingerdumien Bebauungsmdglichkeit
Gebrauch machen zu kénnen. Eine zweckentsprechende Nutzung des Grundstiicks FI.-Nr.
984/13 der Gemarkung Ebersbach ~ sowie der umliegenden Grundstlicke — wére durch die in
Ziff. 10.1 der textlichen Festsetzung vorgesehenen Pflanzgebote daher in unzumutbarer
Weise beeintrachtigt. Weil sie damit in Widerspruch zu sonstigen Festsetzungen des
Vorentwurfs des Bebauungsplans stinde und deren Umsetzung rechtlich bzw. jedenfalls
faktisch unméglich machen wirde, wére die in Ziff. 10.1 vorgesehene Regelung mithin
rechtsunwirksam (vgl. Sdfker in: a.a.0., BauGB § 9 Rn. 2186).

Die mit einer solchen Festsetzung einhergehende -~ erhebliche — Minderung des
Grundstiickswerts wére nach hiesigem Dafuirhalten im Ubrigen auf Grundlage des § 41 Abs. 2
Nr. 2 BauGB angemessen zu entschédigen.

2.

Die gegenwartig ausgelegten Planungsunterlagen sowie die darin zum Ausdruck kommenden
Planungsabsichten der der Gemeinde Ebersbach scheiden jedoch nicht nur aus in Ziff. 1
genannten (Einzel-) Grinden als hinreichende Grundlage eines rechtswirksamen
Bebauungsplans aus. Auch insgesamt koénnte der ausgelegte Vorentwurf des
Bebauungsplans nach unserer Auffassung nicht rechtswirksam als Satzung beschlossen

werden.

2.1,

Insoweit gilt es insbesondere auf die im Regionalplan der Region Stuttgart vom 22. Juli 2008
normierten Ziele der Raumordnung hinzuweisen, zu denen die Planungsabsichten der
Gemeinde Ebersbach - hinsichilich der beabsichtigten Siedlungsdichte — in erkennbarem
Widerspruch stehen. Wiirde der gegenwértig ausgelegte Vorentwurf des Bebauu‘ngsplans als
Satzung beschlossen, wére diese Satzung wegen VerstoRes gegen § 1 Abs. 4 BauGB
unwirksam.
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Gemdl § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ziele
der Raumordnung sind entsprechend § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form
von raumlich und sachlich bestimmien und bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder
Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplénen zur Entwicklung. Ein Bebauungsplan, der der in § 1 Abs. 4 BauGB
normierten Anpassungspflicht widerspricht, ist nichtig (vgl. Battis in: Battis/Krautzberger/Léhr,
BauGB § 1 Rn. 38). Dies gilt insbesondere auch dann, wenn ein entsprechender Widerspruch
zu Zielen der Raumordnung mit Vorgaben fir die Siedlungsdichte besteht {vgl. VGH Kassel,
Urt. v. 20. Marz 2014 — 4 C 448/12.N).

Die Regionalplanung ordnet fur die Stadt Ebersbach gemal S. 45, 56, 67 bzw. 72 des
Regionalplans der Region Stuttgart vom 22. Juli 2009 als sog. Kleinzentrum sowie als sog.
Gemeinde mit verstéarkter Siedlungstétigkeit an, dass fir die zur Reduzierung der Belastung
von Freirdumen durch neue Siedlungsflacheninanspruchnahme bei allen Neubebauungen
eine angemessene Bruttowohndichte festzulegen ist. Fir neu zu erschlieRende
Wohnsiedlungen in" der Gemeinde Ebersbach ~ als Gemeinde mit verstirkter
Siedlungstatigkeit — wird insoweit eine Bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar fur
neu zu erschlieBende Wohnsiedlungen vorgegeben. Hinter dieser Vorgabe bleiben die
bisherigen Planungsabsichten der Gemeinde Ebersbach in erheblicher Weise zuriick (vgl. den
als Anlage 2 beigefligten Zeitungsartikel v. 6. November 2021). Jedenfalls im Hinblick auf
diejenigen Grundstiicke, die nach den Absichten der Gemeinde Ebersbach kiinftig tiber den
als ,offentliche Verkehrsflache* zu errichtenden &stlichen Teil HélderlinstraBe — erstmalig —
erschlossen werden sollen, waren die Planungsabsichten an die genannten Ziele der
Raumordnung anzupassen. Insbesondere der Umstand, dass man die Bebauung auch auf
diesen Grundstiicken seitens der Gemeinde auf lediglich zwei Wohneinheiten je Gebiude
beschranken méchte, steht hierzu allerdings in erkennbarem Widerspruch.

22

SchiieBlich wére die gegenwdrtig — im Vorentwurf — ausgelegte Planung im Fall ihres
Beschlusses als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB nicht Ausdruck einer gerechten
Abwdagungsentscheidung i.5.d. § 1 Abs. 7 BauGB.
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Insbesondere wirde das von der Planung betroffene — private — Grundeigentum durch die
derzeit vorgesehenen Festsetzungen in vielfacher Hinsicht unangemessen belastet. Insoweit

sei auf die Ausfahrungen in Ziff. 1 verwiesen.

3.

Wir durfen Sie bitten, die vorstehenden Ausfilhrungen im weiteren Planungsverfahren zu

beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen

,.../""T
f"’d e M

Marco Warth
Rechtsanwalt
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BEVOLLMACHTIGUNG

In Sachen  Weber Immobilien GmbH, Frauenstrafie 2, 73033 Goéppingen
Weber Invest GmbH, Frauenstrafie 2, 73033 Géppingen
vertr. d.d. GF Hermann und Mario Weber

wegen Aufstellungsverfahren Bebauungsplan »Sand- und Lindelicker"
der Stadt Ebersbach an der Fits

bevolimé&chtige/n und beauftrage/n ich/wir

HEUKING KUHN LGER WOJTEK
PartGmbB von Rechtsanwiilten und Steuerberater
Prinzregentenstrafe 48, 80538 Miinchen

mich/uns in der oben bezeichneten Angelegenheit zu vertreten, sowait eine Vertretung
gesetzlich zuldssig ist. Die Vollmacht ermachtigt die Rechisanwélte zundichst zur
auBergerichtlichen Regelung des Streitverhaltnisses. Sie beinhaltet die Vollmacht zur
Abgabe und Entgegennahme von Willenserkldrungn jeder Art gegenlber samtlichen
Betelligten. ‘ o

Die Vollmacht wird zur Prozessvollmacht, sofern eine auBergerichtiiche Erledigung nach
dem Ermessen der Rechtsanwalte nicht maéglich erscheint bzw. gescheitert ist. Die
Rechtsanwilte sind zu allen Prozesshandlungen ermdchtigt, insbesondere zur Vornahme
und Entgegennahme von Zustellungen, Beilegung des Rechtsstreites in jeder Form,
Verzicht und Anerkenntnis, Einlegung und Zuriicknahme von Rechtsmitteln und Verzicht
hierauf. Nebenverfahren sind ebenfalls umfasst.

Die Rechtsanwilte dorfen die Vollmacht auf Dritte  Gbertragen bzw. eine

Unterbevoliméchtigung aussprechen. Sie sind germé’éhtigt Geld- und Wertsachen, den
Streitgegenstand und die vom Gegner zu erst ft
und iber sie ohne die Beschrankung des § 181 BGB zu verfugen. -

¢

G/}%}h&s geq . den Al 92,27
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enden Kosten.in Empfang zu nehmen
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