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Bebauungsplan "Sand- und Lindel4cker" - Vorentwurf

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

wir vertreten in dem Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans ,Sand- und Lindel4cker"
Herrn Dr, Adolf Deiser, SchillerstraBe 3, 73061 Ebersbach a.d.F., wohnhaft Wendelstein-
straBe 9, 84034 Landshut, Frau Irene und Herrn Prof, Dr. Eberhard Hohnecker, Steinberg-
straBe 33, 73061 Ebersbach a.d.F., sowie Frau Tereza und Herrn Leonard Lleshaj, Schiller-
straBe 1, 73061 Ebersbach a.d.F.. Vollmachten sind belgefiigt,

Namens und In Vollmacht unserer Mandanten nehmen wir zum Vorentwurf elnes Bebauungs-
plans ,Sand- und Lindelécker* (Stand: 26.10. 2021) wie folgt

Stellung:

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans ,Sand- und Lindel4cker* soll das bestehende Wohn-
gebiet stadtebaulich weiterentwickelt werden. Der Begrdndung zum Bebauungsplan zufolge
soll dlese Entwicklung der Nachverdichtung, der Komplettierung der verhandenen Bebauung
und der Durchgrlinung dlenen sowie Wohnbauland zur Deckung des ortlichen Wohnbedarfs
bereitgestellt werden. Insgesamt soll eine stadtgestalterische Aufwertung des Gebiets erzielt

werden.

s, Begrandung zum Bebauungsplen, $. 3 Nr. 1
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0. Planunterlagen nicht ordnungsgemin

Zunéachst stellen wir fest, dass sich die vorhandenen baulichen Anlagen nicht aus den Planun-
terlagen (zeichnerischer Tell) ergeben. Die Planunterlagen entsprechen daher nicht den An-
forderungen des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV).

Wir fordern daher die Vorlage ordnungsgeméBer Planunteriagen.

1. Gebletscharakter

Der Planentwurf ,zielt darauf ab, den Gebletscharakter als ,Landhausviertel® auch im Falle
elner baulichen Nachverdichtung zu erhalten."

5. Vorlage 2021/115, S. 2 zur Sltzung des Gemelnderates vom 26.10.2021

Der Charakter des bestehenden Wohngebiets wird durch dle Bebauung entlang der Steinberg-
straBe entscheldend geprigt. Dieses Entrée hat die Wirkung einer perspektivischen Tordff-
nung von der SchillerstraBe bls zur Krapfenreuter StraBe und Ist daher gebietspragend, Spe-
zlell in der Sudostecke des Plangebiets auf den Grundstlicken SteinbergstraBe 31 - 35 ent-
spricht dies den mit dem urspriinglichen ,Landhausgebiet* verfolgten stidtebaulichen Zielen.

Auch dle Festlegung eines allgemeinen Wohngebiet (WA) wird dem vorgegebenen Erhalt des
Landhauscharakters nicht gerecht. Das bestehende Landhausvierte] wird zu elnem aligemei-
nen Wohnbaugebiet (WA) degradlert. Dle ehemalige Kiassifizierung ,Landhausviertel® fiir
groBe Telle des Planungsgeblets entspricht jedoch einem reinen Wohngebiet (WR).

8. Begrindung 2um Bebauungsplan, S. 5 Nr. 5.3

Will man dlesen gebietspragenden Charakter erhalten, muss zumindest die Stdostecke des
Plangeblets, der bisher BA 2 genannte Bereich, von dieser Planung ausgenommen werden.
Dles entspricht auch dem Willen der Grundstiickselgentiimer des ehemaligen BA 2, dle sich
mit 75% dagegen ausgesprochen haben, dass dieser Bereich In das Planungsgebiet einbezo-
gen wird.

s. Stallungnahme der Eigentlimer-Gemelnschaft zur Erhaltung des Landhausvlertels
im Berelch des kinfugen Bebauungsplans Sand- und Undeldcker, BA 2, 03.02.2019

2. Bereitstellung von Wohnbauland/Nachverdichtung

Der Planentwurf ,zielt darauf ab, den Gebletscharakter als ,Landhausviertel" auch im Falle
einer baulichen Nachverdichtung zu erhalten. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen
Zu Art und MaB der baulichen Nutzung, der Begrenzung der Zahl der Wohneinhelten sowie die
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Festsetzung von Pflanzgeboten langfristig garantiert. Die Uberbasubaren Grundstlcksfldchen
orientieren sich am Baulinienplan sowle der bestehenden Bebauung ..™

$. Vorlage 2021/118, S. 2 zur Sit2ung des Gemelnderates vom 26.10.2021

Die ,Bereitstellung von Bauland" zur Deckung des 8rtlichen Wohnbedarfs erfolgt nahezu aus-
schlieBlich nur Im Rahmen der SchlieBung von Baullcken, da nur unwesentlich neue Baufelder
gegeniber dem bisherigen Planungsrecht geschaffen werden. Die Festsetzungen zu Art und
MaB der baulichen Nutzung und die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten schrinkt sowohl
die Bebauung bestehender Bauliicken als auch dle zukunftsfahige Erwelterung bestehender
Gebdude stark ein.

Es ist fraglich, ob das Ziel einer Nachverdichtung mit dem vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf erreicht werden kann. Urs#chlich dafiir sind insbesondere dle Beschrénkungen der Bau-

welse
s. Begrindung zum Bebauungsplan, S. 3 Nr. 4

i.V.m. der vorgesehenen Beschrénkung der GRZ auf Uberwiegend 0,3

s. Bebauungsplan, zelchnerlscher Tail

und der zuléssigen 2ahl der Wohneinhelten im WA 1, WA 2, WA 3 und WA 6 In 1. 3. der textli-
chen Festsetzungen auf maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude. Dies vertragt sich nicht
mit dem Ziel einer Nachverdichtung und mit dem Zlel der Schaffung von Wohnungen.

Soll mit dieser die Zahl der Wohnungen beschrinkenden Festsetzung erreicht werden, ,eine
zu hohe und in dlesem Geblet untypische Verdichtung® zu verhindern, ,um so den Status als
~Landhausviertel* zu erhalten",

S, Begrdndung zum Bebauungsplan, S. 5 Nr. 5.3

so deckt sich dies offensichtlich nicht mit der grundlegenden Zielsetzung der Stadt In dlesem
Bereich, im Wege der Nachverdichtung ein dringend bendtigtes ,Mehr" an Wohnungsbau zu
ermdglichen.

Nach Uberschlégiger Berechnung kann belsplelswelse Im siidéstlichen Tell des Plangebiets -
ehemaliger BA 2 - begrenzt durch dle GoethestraBe im Westen, dle Richard-Wagner-Strafe
im Norden, die SchillerstraBe im Osten und die StelnbergstraBe im Stden nach dem derzeit
geltenden Planungsrecht bestehend aus den geltenden Baulinien, der Ortsbausatzung vom
05.11.1928, ergdnzt durch § 34 BauGB rund ein Viertel mehr an Wohneinheiten als nach der
vorliegenden Planung geschaffen werden.
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FUr dieses Geblet war bereits in der Vergangenheit nur eine Randbebauung ohne Innener-
schlleBung vorgesehen, die den Ubergang im Westen, Norden und Osten zu den Gebleten
Steinberg und Lindelécker darstellt.

In dieser Randbebauung befindet sich nur eine Baullicke im Norden, fir die eine Bauvoranfra-
ge anhdngig Ist. Dle Stadtverwaltung hat In dlesem Verfahren bestétigt, dass sich das Bau-
vorhaben (Mehrfamilienhaus) In die umgebende Bebauung einfligt. Elne Erweiterung beste-
hender Gebdude wird zukiinftig ausgeschlossen, bereits bestehende Mehrfamilienhduser er-
halten lediglich Bestandsschutz,

Dabel wird zudem verkannt, dass gerade dle in neuerer Zelt im Plangebiet zugelassene Be-
bauung einer verdichteten Randbebauung entspricht. Dles gilt insbesondere fiir die Geb&ude
StelnbergstraBe 15 mit 5 Wohneinhelten, Gustav-Seebich-StraBe 1 mit 5 Wohneinheiten,
HéndelstraBe 7 mit 4 Wohnelnheiten (alle ohne Wohnungen im GartengeschoB) sowle
Richard-Wagner-Str. 13 mit 5 Wohneinhelten. Drei und mehr Wohneinheiten welsen zudem
die Gebdude Richard-Wagner-Str. 20, SchlllerstraBe 5, GoethestraBe 6, HélderlinstraBe 2 und
BeethovenstraBe 26 auf. Dlese Gebiude weisen durchweg mehr Wohnungen auf, als nach
dem Bebauungsplanentwurf kiinftig zuldssig seln sollen. Bei einem GroBtell dleser Gebdude
kann sich daher die Frage eines Planungsschadens stellen.

Zudem ist es zur Deckung des bestehenden Wohnbedarfs nicht entscheidend, wlevlel ,Wohn-
raum" gebaut werden kann, sondern wie viele »~Wohnungen" geschaffen werden kénnen. Soll
mit der vorllegenden Planung dem In Ebersbach bestehenden Wohnungsbedarf Rechnung ge-~
tragen werden, Ist die vorgesehene Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude
kontraproduktlv,

Auf dlese Beschrdnkung muss daher ersatzlos verzichtet werden. Nur so kdnnen dle Voraus-
setzungen daflr geschaffen werden, dass nicht nur groBzigige Einzelhduser, sondern auch
Gebdude mit mehr als nur zwel Wohnungen gebaut werden k&nnen, dle sich in die umgeben-
de Bebauung einfligen. Nur so kann diese Planung dazu beitragen, den bestehenden Bedarf
an Wohnungen In Ebersbach zu decken,

3. Komplettierung der vorhandenen Bebauung

Zlelsetzung des Bebauungsplanentwurfs ist u.a., elne zu hohe und in diesem Geblet un-
typische Verdichtung zu verhindern, um so den Status als ,Landhausviertel® zu erhalten."

s. Begrdndung zum Bebauungsplan, S, 5 Nr, 5.3

Dieser Zielsetzung widerspricht insbesondere die fur die Stdostecke des Plangeblets und hier-
bel vor allem die fiir die gebletsprégenden Entrée-Grundstiicke StelnbergstraBe 31 bis 35 vor-
gesehene Festsetzung von Baugrenzen unmittelbar entlang der SteinbergstraBe, Dort wilrde
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im Gegensatz zum behaupteten Planungsziel eine Massierung der Bebauung nach dem ,Mus-
ter" der Bauvoranfrage fOr das Grundstiick SteinbergstraBe 35 aus dem Jahr 2018, Bautage-
buch Nr, 2018/56 (V) erméglicht werden, die der Gemeinderat zu Recht abgelehnt hat.

Denn dieses Vorhaben h4tte, wie wir in unserer Stellungnahme in der Sache StelnbergstraBe
35 vom 31.10.2018 dargelegt haben, far jedermann erkennbar zu Lasten der Nachbarn gegen
das drittschiitzende Gebot der Ricksichtnahme verstoBen. Mit der aktuellen Planung verh3it
es sich nicht anders. Diese wiirde entlang der SteinbergstraBe eine Bebauung ermdglichen,
die kelne Rdcksicht auf die Nachbarn nehmen und den dort noch vorhandenen Charakter ej-
nes Landhausgebiets véllig zerstéren wiirde.

In dle Vorgérten der bestehenden Wohnh&user kénnten ndmlich neue Wohnh&user gesetzt
werden. Dies wiirde das Gegentell dessen bewirken, was der Bebauungsplanentwurf als Zlel-
setzung anfihrt - n&mlich ,untypische Verdichtung verhindern, um Landhausvlertel zu erhal-
ten,

Um dies zu vermelden, Ist es notwendig, Im evtl. neuen Bebauungsplan zumindest In diesem
Bereich sowohl! auf der Siidselte der bestehenden Wohngebadude als auch auf deren Nordseite
dle Baulinien vom 29,12.1937 als Baugrenzen festzusetzen.

4. H&he der Gebiude

Nach I. 2.2 der textlichen Vorschriften des Planentwurfs L.V.m. dem Plan ,Ansichtsfléchen®
darf dle maximale Ansichtsfliche bei Sattel-, Walm- und Zeltdédchern, bemessen ab der Ober-
kante des ErdgeschoB-RohfuBbodens (RFB) bis zur Traufhdhe, maximal 6,30 m betragen. Bei
Flachddchern soll dle maximale Ansichtsflache, ebenfalls gemessen ab OK RFB bis OK Attlka,
maximal 9,00 m betragen diirfen.

Diese Festsetzungen werden den Anforderungen des Plangebiets an eine ansprechende
stadtebauliche Gestaltung der einzelnen Gebiude im Hinblick auf deren H&henentwicklung
nicht gerecht. Die nach dem Bebauungsplanentwurf maglichen Gebdude kénnten bis ca. 15 m
hoch werden (Traufh8he Uber OK EG-RohfuBboden, Dachnelgung bis 40°).

Im Bereich der Gebdude 31-35 In der SteinbergstraBe wirden dlese neuen dominanten Ge-
b&ude bis auf etwa 10 m vor die vorhandenen gebletsprdgenden Gebsude zu stehen kommen
und mit Ihrem Erscheinungsbild die vorhandene Struktur sprengen,

s. BegrUndung zum Bebauungsplan, S. 4 Nr. 5.2

Dies widerspricht nicht nur den Forderungen von 75 % der GrundstickselgentUmern des
ehemaligen BA 2, die das griine Entrée als Grundlage einer Landhauscharakteristik erhalten
mdochten. Es widerspricht auch dem Ziel der Stadt, dle Landhauscharakteristik im Plangeblet

zu erhalten,
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine von Norden nach Slden abfallende Hanglage.
Dlese ermdglicht dle Schaffung von ,Gartengeschossen", die nicht Vollgeschosse Im Sihne des
§ 2 Abs. 6 LBO sind. Die aufgrund der In 1. 2.2 der textlichen Vorschriften des Planentwurfs
vorgesehenen Festsetzungen wlrden daher zu ganz anderen Ergebnissen fiihren, als vom
Planer im Plan ,Ansichtsflichen® vom 26.10.2021 dargestellt.

Um eine stadtebaulich akzeptable Ldsung im Hinblick auf elne H&henentwicklung der ktinftl-
gen Bebauung zu erreichen, ist es zwingend, fir das ganze Plangeblet ausgehend von der
Hangnelgung fiir die einzelnen Grundsticke dle maximal zulédssige Firsthbhe bzw. Attikahohe
als Héhe G.N.N. (NHN) festzusetzen.

5. Ruhender Verkehr - Stellplitze

In den Ortlichen Bauvorschriften soll unter IV. 8. und der Begrindung zum Bebauungsplan
Nr.6.6 dle Stellplatzverpflichtung gegeniber dem Regelfall von einem Stellplatz pro Wohnung
auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung mit mehr als 60 m* Wohnfl&che erhéht werden, Damit soll
laut Begrundung erreicht werden, dass der durch Wohnnutzung verursachte Bedarf an Stell-
pldtzen flr Kraftfahrzeuge weltgehend auf den privaten Baugrundstiicken bereitgestellt wird,
um die Sicherheit und Lelchtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieBungsstraBen nicht zu ge-
féhrden,

€. Begriindung zum Bebauungsplan, S. 9

Dagegen soll nach 1V, 3, letzter Absatz der Ortlichen Bauvorschriften entlang der Er-
schlieBungsstraBen nur die Befestigung von maximal der halben Grundstiicksldnge, begrenzt
auf maximal 10 m, zugelassen werden. Dles vertrégt sich nicht mit den bisherigen Nutzungen.
So gibt es etliche Grundstiicke Im Plangeblet, die liber die gesamte Grundstlcksldnge entlang
der ErschlieBungsstraBe befestigte Zufahrten fiir Stellplatze aufweisen. Dazu gehdren insbe-
sondere die Grundstiicke SteinbergstraBe 15, Richard-Wagner-Str, 13 sowle Richard-Wagner-
Str. 23, 23/1, 25 und 25/1,

Die geplante einschrénkende Festsetzung Ist kontraproduktiv zum einen mit Blick auf die Er-
hdhung der Stellplatzverpflichtung, zum andern im Hinblick auf die Notwendigkeit, aus Grin-
den der Sicherhelt und Leichtigkeit des Verkehrs dle erhéhte Zahl der Stellplatze problemlos
auf den Baugrundstiicken unterbringen zu kdnnen.

Um dies gew3hrlelsten zu kdnnen, muss auf dle vorgesehene Festsetzung der Beschrdnkung
der Befestigung der Vorgartenflichen In IV. 3. der Ortlichen Bauvorschriften verzichtet wer-

den.
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6, Zusammenfassung

AbschlieBend mdchten wir nochmals darauf hinwelsen, dass sich eine Vlelzahl der aufgezeig-
ten Probleme dadurch Iosen lieBen, dass der siddstliche Planbereich, bisher als BA 2 bezeich-
net, entsprechend der Forderung von 75 % der betroffenen Grundstilckselgentimer In der
bisher erfolgten Bdrgerbeteiligung nicht zum Gegenstand dleser Planung gemacht, d.h. aus
dem Plangeblet herausgenommen wird.

Sollte jedoch die Uberplanung des ehemaligen BA 2 welterverfolgt werden, so ergibt sich
Folgendes:

Um dle grundlegenden mit dieser Bebauungsplanung verfolgten Ziele zu erreichen, mit ge-
bletsvertréglicher Nachverdichtung die Schaffung von in Ebersbach dringend bendtigten Woh-
nungen zu ermdglichen, Ist der Bebauungsplanentwurf wie folgt zu &ndern:

6.0 Planunterlagen (zelchnerischer Tell) sind auf den aktuellen Stand zu bringen.

6.1 Dle In I. 3. der textlichen Festsetzungen enthaltene Beschrénkung der zulassigen Zahl
der Wohneinheiten pro Geb4ude Ist ersatzlos zu streichen.

6.2 Auf den Grundstlcken SteinbergstraBe 31, 33 und 35 sind dle Baugrenzen sowohl auf
der Siidseite als auch auf der Nordseite entsprechend den Baulinien vom 29.12.1937

festzusetzen.

6.3 Die maximal zuldssige Hohe der Geb3ude ist als H8he U.N.N. (NHN) fiir die maximal
zuldssige Firsth8he bzw. Attikahdhe fir die einzelnen Grundsticke festzusetzen. I. 2.2

der textlichen Vorschriften ist zu streichen.

6.4 1V. 3. letzter Absatz der Ortlichen Bauvorschriften betreffend die Zulgssligkelt der Befes-
tigung von Fldchen entlang der ErschlieBungsstraBen Ist ersatzlos zu streichen.

Mit greundlichen GruBen

Rechtsanwalt

~
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VOLLMACHT
In Sachen Herr Or. Adolf Deiser, WendelstelnstraBe 9, 84034 Landshut
gegen

wegen Bebauungsplan "Sand- und Lindelacker"

wird hiermit den Rechtsanwalten

()
WIRSING RECHTSANWALTE
Dr. Armin Wirsing
Dr. Helena Sophia Wirsing
Maria-Lena Welss
Enzo Beathalter
KénlgstraBe 36, 70173 Stuttgart
Vollmacht erteilt,
Die Vollmacht umfasst die auBergerichtliche / gerichtliche Vertretung gegen(ber
Jedermann, insbesondere gegenlber allen Gerichten und Beh8rden. Sie glit fir alle
Instanzen und berechtigt auch zum Abschluss von Vergleichen sowie zur Erkl4rung
; von Verzicht und Anerkenntnis und zur Abgabe sonstiger Willenserkldrungen,
;_) insbesondere Anfechtung, Ricktritt oder Kiindigung.

Die Bevollméchtigten sind berechtigt, Urkunden, Gelder und Wertsachen fir den
oder die Vollmachtgeber In Empfang zu nehmen.

Landshut, den %'{/{;&pg /(

At e

Unterschrift

Zustellung bitte nur
an die Bevollméachtigten
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VOLLMACHT

In Sachen Eheleute Irene und Prof. Dr. Eberhard Hohnecker, Steinbergstr. 33,
73061 Ebersbach an der Flls

gegen
wegen Bebauungsplan "Sand- und Lindel4cker"
( ) wird hlermlt den Rechtsanwilten

WIRSING RECHTSANWALTE

Dr. Armin Wirsing

Dr. Helena Sophia Wirsing
Maria-Lena Welss
Enzo Beathalter

KdnlgstraBe 36, 70173 Stuttgart

Vollmacht ertellt.

Die Volimacht umfasst die auBergerichtliche / gerichtliche Vertretung gegen(ber
Jedermann, insbesondere gegeniber allen Gerichten und Beh&rden. Sle glit fur alle
Instanzen und berechtigt auch zum Abschluss von Vergleichen sowle zur Erki&rung
von Verzicht und Anerkenntnis und zur Abgabe sonstiger Willenserklarungen,
Insbesondere Anfechtung, ROcktritt oder Kiindigung.

(M

Die Bevollméchtigten sind berechtigt, Urkunden, Gelder und Wertsachen fir den
oder die Vollmachtgeber in Empfang 2u nehmen.

Ebersb\ach.lan der Flls, den ;PQ\)\}‘RQXJ\
ko lnana &Zd‘

Unterschrift

Zustellung bitte nur
an die Bevollmé&chtigten
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VOLLMACHT

In Sachen Eheleute Tereza und Leonard Lleshaj, SchillerstraBe 1,
73061 Ebersbach an der Fils

gegen

wegen Bebauungsplan "Sand- und Lindelacker”

wird hiermit den Rechtsanwilten

WIRSING RECHTSANWALTE

Dr. Armin Wirsing

Dr. Helena Sophia Wirsing
Maria-Lena Welss
Enzo Beathalter

KonigstraBe 36, 70173 Stuttgart

Volimacht ertellt.

Dile Vollmacht umfasst dle auBergerichtliche / gerichtliche Vertretung gegentiber
jedermann, Insbesondere gegeniiber allen Gerichten und Behé&rden. Sle gilt fiir alle
Instanzen und berechtigt auch zum Abschluss von Vergleichen sowie zur Erkl&rung
von Verzicht und Anerkenntnis und zur Abgabe sonstiger Willenserkldrungen,
insbesondere Anfechtung, Rilcktritt oder Kdndigung.

Dle Bevoliméchtigten sind berechtigt, Urkunden, Gelder und Wertsachen fiir den
oder die Vollmachtgeber in Empfang zu nehmen.

7 ety

Tereza Lleshaf
Leonard Lles)(aj

Zustellung bltte nur
an die Bevollmé&chtigten



