Gemeinde Hilzingen
Landkreis Konstanz

GEMEINDERATSVORLAGE

zu TOP ( 3 ) der offentlichen Amt Ortsbauamt

zu TOP () der nichtoffentlichen Aktenzeichen: 621.41 - De

Sitzung am: 15.12.2015 Datum: 07.12.2015

Tagesordnungspunkt: Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
"Homboll II - 1. Erweiterung”, Gemarkung Hilzingen

a) Beschluss (iber die Aufstellung eines Bebauungsplans der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB

b) Beschluss einer Verénderungssperre nach § 14 BauGB

a) Beschluss iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschiag:

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens "Homboll IT - 1, Erweiterung”, Gemar-
kung Hilzingen, wird beschlossen:

1. Fur den im Plankonzept vom 04.12.2015 dargestellten Bereich wird nach §§ 2
Abs. 1, 13a Abs. 1 S. 1 BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwickiung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Der Bebauungsplan erhélt die Bezeich-
nung "Homboll II — 1. Erweiterung".
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Flst.-Nrn.
273/2, 272/2, 272/3, 15746/1, Gemarkung Hilzingen.

2. Zur Durchfiihrung baugestalterischer MaBnahmen werden gemaB § 74 LBO
Ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Das Gebiet, fiir das die Ortlichen Bauvor-
schriften gelten, ist der Planbereich des Bebauungsplanes "Homboll II -
1. Erweiterung”, Gemarkung Hilzingen.

Begriindung:

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Zwischen der Altbebauung nordlich der OberstraBe und dem Baugebiet ,,Homboll IT*
befinden sich unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile, die dem unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen sind. Fiir eines dieser Grundstlicke wurde
aktuell eine Bauvoranfrage zum Bau eines Fiinffamilienwohnhauses beantragt. Der
TUA hat diese Anfrage in seiner Sitzung am 17.11.2015 mit der Begriindung abge-
lehnt, dass sich das Bauvorhaben nicht in die Umgebungsbebauung einfiigt.

Die Anfrage zeigt, dass die Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile zur Sicherstellung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB (iberplant
werden missen (,Die Gemeinden haben Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit
es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.").

Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der vorhandenen Hangsitiation und des damit verbundenen Eingriffs in das
Landschaftsbild, sowie zur Sicherung der ErschlieBung ist eine geordnete, maBvolie
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Die Gemeinde Hilzingen hat die Erforder-
lichkeit der Bauleitplanung beurteilt und festgestellt, dass die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im &ffentlichen Interesse liegt. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes soll eine Nachverdichtung in einem vertretbaren MaB erméglicht werden, indem
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO geschaffen werden. Dazu sollen im Wesentlichen die stidtebaulichen Pa-
rameter des Bebauungsplanes ,Homboll II* zu Art und MaB der baulichen Nutzung
auf das Plangebiet ,,Homboll II - 1. Erweiterung" (ibertragen werden. Es sollen z. B.
Festsetzungen zur Nutzung, stadtebaulichen Dichte, maximalen Gebaudehéhen, Lage
der liberbaubaren Flachen und zur ErschlieBung getroffen werden.

Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan ,Homboll II — 1. Erweiterung" kann als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
da die zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 be-
tragt, keine Vorhaben vorgesehen sind, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Das beschleunigte Verfahren bietet gegeniiber dem Regelverfahren die nachfolgen-
den wesentlichen Verfahrenserleichterungen gem. § 13 Abs. 3 und 4i.V. m. § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB, die der Gemeinderat der Gemeinde Hilzingen beschlieBt:



b)

- Verzicht auf eine friihzeitige Unterrichtung und Errterung nach § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB. Entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wird bekanntge-
geben, wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinden Ziele und Zwecke der
Planung unterrichten und &uBern kann.

- Wabhlfreiheit, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellung innerhalb an-
gemessener Frist zu geben oder eine offentliche Auslegung durchzufiihren. (Der
Beschluss Uber die Vorgehensweise erfolgt erst mit der Zustimmung zum Ent-
wurf.)

- Verzicht auf Umweltpriifung und Umweltbericht.

- Verzicht auf zusammenfassende Erklarung.

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung und der gewiinschten Gliederung der
Grlnstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO Gebrauch und beschlieBt, nach
getrennter Satzung die Ortlichen Bauvorschriften ,Homboll II - 1. Erweiterung® zu er-
lassen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als Wohnbaufli-
che aus. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Beschluss einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB

Beschlussvorschlag:
(aufgrund des Empfehlungsbeschlusses des TUA vom 17.11,2015)

Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung Uber eine Verénderungssperre nach § 14 Abs. 1
BauGB gemé&B Anlage 1 zu dieser Vorlage

Begriindung:
Erfordernis der Planung

Zur Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung sind die dem unbe-
planten Innenbereich zuzuordnenden, unbebauten Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile-
zwischen der Bebauung nordlich der OberstraBe und dem Baugebiet ,Homboll II* zu
uUberplanen. Aktueller Anlass ist eine Bauvoranfrage fir ein Fiinffamilienhaus, welcher
der TUA in seiner Sitzung am 17.11.2015 sein Einvernehmen versagt hat, da das bean-
tragte Vorhaben sich nicht in die Umgebungsbebauung einfiigt. Der Gemeinderat hat
daher in seiner heutigen Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans ,Homboll II - 1.
Erweiterung® als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und der Ortli-
chen Bauvorschriften ,,Homboll II — 1. Erweiterung" beschlossen.

Sicherung der Planung

Die Sicherung ist notwendig, damit die Planung nicht dadurch vereitelt oder wesentlich
erschwert wird, dass wahrend des Planvorgangs vollendete Tatsachen geschaffen wer-
den, indem bauliche Anlagen errichtet oder veréndert bzw. Nutzungen aufgenommen
werden, die den kiinftigen Festsetzungen der Bauleitplanung entgegenstehen.



In der nach pflichtgem&Bem Ermessen unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der
VerhdltnismaBigkeit vorzunehmenden Abwéagung dariiber, welches Instrumentarium
zur Sicherung der Planung angewendet werden soll — Verdnderungssperre nach § 14
BauGB oder Zurtickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB - ist die Verédnde-
rungssperre zu wahlen.

Eine Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB reicht zur Sicherung der Pla-
nung nicht aus, da ein Bauantrag hdchstens 12 Monate zurlickgestellt werden darf und
das Bauleitplanverfahren Idngere Zeit in Anspruch nehmen kann. AuBerdem sind ge-
nehmigungs-, zustimmungs- und anzeigefreie Bauvorhaben von der Zuriickstellung nicht
erfasst.

Die formelle Voraussetzung fiir den Beschluss der Veranderungssperre liegt mit dem Be-
schluss {ber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Homboll II - 1. Erweiterung® durch
den Gemeinderat am 15.12.2015 vor. Das fiir den Beschluss der Veranderungssperre er-
forderliche MindestmaB an Konkretisierung der Planungsziele ist gegeben.

Der Geltungsbereich der Verénderungssperre umfasst die Grundstiicke Flst.-Nrn. 273/2,
272/2, 272/3, 15746/1, Gemarkung Hilzingen, innerhalb des Plangebietes ,Homboll II -
1. Erweiterung" gemaB nachfolgendem Kartenausschnitt:
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Christia;n Denzel
Bauverwaltung



Anlage 1 zu TOP 3
der éffentlichen Gemeinde-
ratssitzung am 15.12.2015

Satzung

uber die Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Homboll II - 1. Erweiterung®

Aufgrund von § 14 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI I. S. 2414)
I. V. m. § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698) hat der Gemeinderat der Gemeinde Hilzingen fol-
gende Verdnderungssperre als Satzung beschlossen:

§1
Anordnung der Verénderungssperre

Zur Sicherung der Planung im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Homboll II —
1. Erweiterung® wird eine Verdnderungssperre angeordnet.

§2
Raumlicher Geltungsbereich der Verdnderungssperre

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst die Grundstticke Flurstiick-
nummern 273/2, 272/2, 272/3, 15746/1, Gemarkung Hilzingen. Fiir den riumlichen Gel-
tungsbereich ist der Lageplan vom 15.12.2015 maBgebend.

§3
Inhalt und Rechtswirkungen der Veriinderungssperre

(1) Im réumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre diirfen
1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden;
2. keine erheblichen oder wesentlich wertsteigernden Veranderungen von Grundstii-
cken und baulichen Anlagen, deren Verénderung nicht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigenpflichtig ist, vorgenommen werden,

(2) Vorhaben, die vor dem In-Kraft-Treten der Verénderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaBgabe des Bauordnungsrechts
Kenntnis erlangt hat und mit deren Ausfiihrung vor der Verénderungssperre htte be-
gonnen werden diirfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher
ausgelibten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht beriihrt.

(3) In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Verédnderungssperre eine Ausnah-
me zugelassen werden, wenn keine iiberwiegenden Belange entgegenstehen. Die Ent-
scheidung hieriiber trifft die Baugenehmigungsbehérde im Einverpehmen mit der Ge-
meinde.



§4
In-Kraft-Treten

Die Satzung liber die Anordnung der Verdanderungssperre tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung in Kraft (§ 16 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

§5
Geltungsdauer

Fir die Geltungsdauer der Verénderungssperre ist § 17 BauGB maBgebend.
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Hilzingen, den ...

Rupert Metzler
Blirgermeister



