Gemeinde Pullach i. Isartal den 01.03.2018

Bauverwaltung
Sachbearbeiter: Herr Jurgen Weil3

Beschlussvorlage
Abt. 5/463/2018

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 20.03.2018 offentlich

Top Nr. 6

Empfehlung des Bauausschusses aus der dffentlichen Sitzung am 26.02.2018 zu TOP 8
bis 13 Gber 6 Antrage auf Vorbescheid zum Neubau von 6 Einfamilienhausern mit
Doppelgarage und Stellplatzen (Haus 1 bis 6) auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str. 12a, Fl.-
Nr. 426/9, zur Entscheidung durch den Gemeinderat

1) Entscheidung Uber die 6 Antrage auf Vorbescheid (Haus 1 bis 6)

2) Entscheidung lber Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 "GroRBhesselohe" und Erlal3 einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB zur
Sicherung der Planung

Anlagen:

Anlage 1 - Georg-Kalb-Str 12a - Historie Bauausschuss - Bauvoranfragen und Antrag
Vorbescheid BA 15-01-18

Anlage 2 - Georg-Kalb-Str 12a - Antrage auf Vorbescheid in BA 26-02-2018

Anlage 3 - Georg-Kalb-Str 12a - 2 Stellungnahmen der Kanzlei Déring-Spiess

Anlage 4 - Georg-Kalb-Str 12a - Vorlaufige Niederschrift Bauausschuss vom 26-02-2018 zu
TOP 8 bis 13

Anlage 5a - Georg-Kalb-Str 12a - Antrage auf Vorbescheid - Austauschplanung Plane - Eingang
13-03-2018

Anlage 5b - Georg-Kalb-Str 12a - Antrage auf Vorbescheid - Austauschplanung Anschreiben -
Eingang 13-03-2018

Anlage 6 - Georg-Kalb-Str 12a - Antrage auf Vorbescheid - Stellungn Abt Umwelt v 19-03-2018

Beschlussvorschlag:

1) Der Gemeinderat nimmt die Empfehlung des Bauausschusses aus der offentlichen
Sitzung am 26.02.2018 zu TOP 8 bis 13 Uber 6 Antrage auf Vorbescheid zum Neubau
von 6 Einfamilienhdusern mit Doppelgarage und Stellplatzen (Haus 1 bis 6) auf dem
Anwesen Georg-Kalb-Str. 12a, FI.-Nr. 426/9, zur Behandlung und Entscheidung dieser
Antrége durch den Gemeinderat zur Kenntnis.

o Die im Bauausschuss am 26.02.2018 behandelten Antrage auf Vorbescheid Uber
die Hauser 1 bis 6 werden zur Kenntnis genommen (Anlage 2).

o Die Stellungnahme der Kanzlei Déring-Spiel3 vom 19.02.2018 wird zur Kenntnis
genommen (Anlage 3).

o Die Sitzungsniederschriften des Bauausschusses vom 26.02.2018 zu den einzelnen
Tagesordnungspunkten 8 bis 13 werden zur Kenntnis genommen (Anlage 4).

o Die ausgetauschten Unterlagen zu den Vorbescheiden zu Haus 1 bis 6 (Fragen und
Plane), die am 13.03.2018 bei der Gemeinde eingereicht wurden, werden zur
Kenntnis genommen (Anlage 5a und 5b).

2)  Der Gemeinderat nimmt zu den am 13.03.2018 neu eingereichten Austauschunterlagen
und den gestellten Fragen zu den Hausern 1 bis 6 wie folgt Stellung:
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Frage 1:

Ist das Wohnbauvorhaben unter Berticksichtigung der
vorgesehenen Grundstiucksteilung im Hinblick auf die GRZ,
GFZ sowie die Geschossigkeit, einer Firsthohe von 10,50 m
und einer Wandhohe von 7,30 m planungsrechtlich
zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 2, 3,4,5und 6

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fiir das Grundstiick ein
Reines Wohngebiet (WR) gemal3 8 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt und das geplante Einfamilienhaus
allgemein zulassig.

AulBerdem ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss (Ziffer A.3.a) errichtet werden dirfen. Des
Weiteren wurde eine maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40 (Ziffer A.3.c) bestimmt,
wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll
auf die Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GrolRhesselohe®
sind einzuhalten, Befreiungen gemall 8§ 31 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) kénnen nicht erteilt werden.

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundsticks in 6
Teilgrundstiicke entsprechend den Planen vom 12.03.2018,
kann ein Bauantrag nur unter der Mal3gabe befiirwortet werden,
wenn die ErschlieBung fur die ruckwartigen Baugrundsticke
notariell (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) gesichert ist
sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten gemal
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen
wirde.

Beziglich der Wand- und Firsthbhe enthalt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRBhesselohe“ keine Festsetzungen,
aber fUr die geplante Firsth6he von 10,50 m sowie die geplante
Wandhohe von 7,30 m des geplanten Einfamilienhauses kann
die Zustimmung erteilt werden. Diese entspricht den
planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthéhe von 10,50 m und einer max. Wandhohe
von 7,30 m. Die First- sowie Wandhthe wird gemessen von der
naturlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum
Schnittpunkt Oberkante Dachhaut / First bzw. Schnittpunkt
AuBRenwand / Oberkante Dachhaut. Da das Gelande in 6stliche
Richtung sehr abfallend ist, ist bei der Einreichung eines
Bauantrages das vorhandene und geplante Gel&dnde an den
Ecken der geplanten Gebaude sowie an den
Grundstucksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw. Grundstiicke
in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplananderungen, unter anderem auch
bei der 9. Bebauungsplanédnderung vom Bebauungsplan Nr. 1
,GrolRhesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18), wurden als
begrenzendes Mal3 eine Firsththe von 10,50 m und eine
Wandhdhe von 7,30 m festgesetzt. Diese Gebaudehohen
stellen auch keine grundsétzliche Einschrdnkung der bisherigen
Baumadglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der
geplanten Wohnanlage (6 Einfamilienhauser) einzuhalten. Das
festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ) lasst sich
in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die
planerischen Ziele durchzusetzen, wirde die Gemeinde Pullach
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i. Isartal auch den Bebauungsplan andern.

Frage 2a:

Ist das in den Planen dargestellte Schwimmbad
planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 3,4 und 6

Beschlussvorschlag:

Haus 1 und 6:

Ein Schwimmbad ist seiner Funktion nach als untergeordnete
Nebenanlage nach 8 14 Abs. 1 BauNVO zum Wohngebé&ude
anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaf} Ziffer A.2.d
allgemein zulassig sind. Die Errichtung aul3erhalb der
Baugrenze kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit
dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Haus 3 und 4:

Ein Schwimmbad ist seiner Funktion nach als untergeordnete
Nebenanlage nach 8 14 Abs. 1 BauNVO zum Wohngeb&ude
anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaf} Ziffer A.2.d
allgemein zuldssig sind. Die Errichtung kann zugelassen
werden, wenn sie mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar
ist.

Frage 2a:

Ist der in den Planen dargestellte Schwimmteich
planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 2 und 5

Beschlussvorschlag:

Haus 2:

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach als untergeordnete
Nebenanlage nach § 14 Abs. 1 BauNVO zum Wohngebaude
anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaf} Ziffer A.2.d
allgemein zulassig sind. Die Errichtung kann zugelassen
werden, wenn sie mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar
ist.

Haus 5:

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach als untergeordnete
Nebenanlage nach 8 14 Abs. 1 BauNVO zum Wohngebé&ude
anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemafd Ziffer A.2.d
allgemein zulassig sind. Die Errichtung aul3erhalb der
Baugrenze kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit
dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 2b:

Ist anstelle des in den Planen dargestellten Schwimmbades
auch ein Schwimmteich planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 3,4 und 6

Beschlussvorschlag:

Haus 1 und 6:

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als
untergeordnete Nebenanlage nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO zum
Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan
gemal Ziffer A.2.d allgemein zuldssig sind. Die Errichtung
aul3erhalb der Baugrenze kann zugelassen werden, wenn die
Errichtung mit dem Baumschutz vereinbar ist.

Haus 3 und 4:
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Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als
untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs. 1 BauNVO zum
Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan
gemal Ziffer A.2.d allgemein zulassig sind. Die Errichtung kann
zugelassen werden, wenn sie mit dem Natur- bzw. Baumschutz
vereinbar ist.

Frage 2b:

Ist anstelle des in den Planen dargestellten Teichs auch ein
Schwimmbad planungsrechtlich zuléssig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 2

Beschlussvorschlag:

Ein Schwimmbad ist seiner Funktion nach ebenso als
untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs. 1 BauNVO zum
Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan
gemaln Ziffer A.2.d allgemein zuldssig sind. Die Errichtung kann
zugelassen werden, wenn sie mit dem Natur- bzw. Baumschutz
vereinbar ist.

Frage 2b:

Ist anstelle des in den Planen dargestellten Schwimmteichs
auch ein Schwimmbad planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 5

Beschlussvorschlag:

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als
untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs. 1 BauNVO zum
Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan
gemal Ziffer A.2.d allgemein zulassig sind. Die Errichtung
aullerhalb der Baugrenze kann zugelassen werden, wenn die
Errichtung mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 2c:

Ist auch aulerhalb des Bauraumes in der Grunflache
entsprechend der Plandarstellung ein Schwimmteich
planungsrechtlich zuléassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 4 und 5

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist gemafl3 Ziffer A.9.a eine Griunflache
festgesetzt, in der der Schwimmteich geplant wird. In dieser
Grunflache ist die Errichtung eines Schwimmteiches nicht
zuladssig. Die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Grolhesselohe* ist einzuhalten, eine Befreiung gemal § 31
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird nicht erteilt.

Frage 3a:

Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 2,3,4,5und 6

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben
bezlglich ihrer Geschol3zahl, der Firstrichtung, der Dachform
und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines
Mansardenwalmdaches fiugt sich in die Umgebungsbebauung
ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt,
wenn Uber dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere® Dachneigung vom
Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines
dritten Vollgeschosses vermittelt.
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Frage 3b:

Ist ein Flachdach planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 2, 3,4,5und 6

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben
bezlglich ihrer Geschol3zahl, der Firstrichtung, der Dachform
und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines
Flachdaches flgt sich in die Umgebungsbebauung nicht ein und
es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung gemalR 8§ 31
Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 3c:

Ist ein Walmdach planungsrechtlich zulassig?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1, 2, 3,4,5und 6

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben
bezuglich ihrer Geschof3zahl, der Firstrichtung, der Dachform
und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines
Walmdaches flgt sich in die Umgebungsbebauung ein und es
wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn uber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein
Vollgeschoss ist.

Frage 4:

Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 7
und 8 bezeichneten Baume zugestimmt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 1

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
bzw. wird ggf. in geanderter/ergédnzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 4:

Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 12
bezeichneten Baum gegen Ersatzpflanzung zugestimmt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 2

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
bzw. wird ggf. in geanderter/ergédnzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 4:

Eine Frage wurde im Zuge der Austauschplanung nicht
gestellt.

Betrifft Vorbescheid:

Haus 3

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
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bzw. wird ggf. in geanderter/erganzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 4:

Wird der Fallungen der im Baumbestandsplan mit den Nrn.
109, 110, 112, 116, 121, 122, 123 und 125 dargestellten
Baumen gegen Ersatzpflanzung zugestimmt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 4

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
bzw. wird ggf. in geanderter/ergéanzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 4:

Wird der Fallungen der im Baumbestandsplan mit den Nrn.
105, 106, 107 und 108 bezeichneten Baume zugestimmt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 5

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
bzw. wird ggf. in geanderter/ergédnzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 4:

Wird der Fallungen der im Baumbestandsplan mit den Nrn.
64, 67 (x2), 70, 71, 75, 78, 80, 81, 82 und 88 bezeichneten
Baume zugestimmt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 6

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt aus der Sitzung des
Bauausschusses vom 26.02.2018 (Niederschrift Bauausschuss
vom 26.02.2018, TOP 8 bis 13, jeweils Ziffer 3) bleibt erhalten
bzw. wird ggf. in geanderter/erganzter Form bis zur
Gemeinderatssitzung nachgereicht. Die Stellungnahme wird
Bestandteil des Beschlusses.

Frage 5:

Wird fiir die Uberschreitung des festgesetzten Bauraumes
im Osten um 6 Meter fur den Hauptbaukdorper EFH 4
entsprechend der Plandarstellung eine Befreiung gem. § 31
Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt?

Betrifft Vorbescheid:

Haus 4

Beschlussvorschlag:

Die Errichtung des Einfamilienhauses (EFH 4) auf3erhalb der
uberbaubaren Flache von 6,0 m wird beflrwortet und die
erforderliche Befreiung wird gemaf § 31 Abs. 2 BauGB erteilt.
Begrundung:

Durch die Verschiebung des Baukoérpers EFH 4 nach Osten
wird eine groRzigigere Freiflachengestaltung ermdglicht.
Zudem wird durch die nunmehr vorgesehene ErschlieBung tber
eine ZufahrtsstraRe die Versiegelungsflache reduziert, was fir
uns als Gemeinde wichtig ist. Durch die Befreiung werden die
Grundzige der Planung sowie die nachbarlichen Belange nicht
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berthrt. Aus diesem Grund wird die Befreiung als vertretbar
gehalten.

Frage 5: Wird fiir die Uberschreitung des festgesetzten Bauraumes
im Osten um 6 Meter fir den Hauptbaukorper EFH 5
entsprechend der Plandarstellung eine Befreiung gem. § 31
Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt?

Betrifft Vorbescheid: | Haus 5

Beschlussvorschlag: | Die Errichtung des Einfamilienhauses (EFH 5) aul3erhalb der
Uberbaubaren Flache von 6,0 m wird befiurwortet und die
erforderliche Befreiung wird gemaf § 31 Abs. 2 BauGB erteilt.
Begrindung:

Durch die Verschiebung des Baukérpers EFH 5 nach Osten
wird eine grof3ziigigere Freiflachengestaltung ermdoglicht.
Zudem wird durch die nunmehr vorgesehene ErschlieBung Uber
eine ZufahrtsstralRe die Versiegelungsflache reduziert, was fir
uns als Gemeinde wichtig ist. Durch die Befreiung werden die
Grundziige der Planung sowie die nachbarlichen Belange nicht
berthrt. Aus diesem Grund wird die Befreiung als vertretbar
gehalten.

Neuer Beschlussvorschlag (Verwaltungsvorschlag)

3)

Der Gemeinderat folgt der Empfehlung des Bauausschusses, dass eine beschrankt
persdnliche Dienstbarkeit in Form einer Unterlassungsdienstbarkeit nicht das geeignete
Mittel darstellt. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeiten kénnten zwar hiermit geregelt
werden, allerdings wurden erhebliche Bedenken von der Kanzlei Déring-Spiel3 gedulert,
ob eine solche das Bauplanungsrecht einschrankende Dienstbarkeit zulassig ist, da
durchaus erfolgsversprechend argumentiert werden kann, dass es sich hierbei um einen
unzulassigen Eingriff in die Handlungsfreiheit des Grundstiickseigentiimers handelt.
Hinreichende Rechtssicherheit lasst sich nur dadurch erreichen, dass man fiir das
gegenstandliche Grundstick die Aufstellung eines Bebauungsplans und zur Sicherung
der Planung eine Veranderungssperre beschlief3t.

o Zum derzeitigen Zeitpunkt kann der Gemeinderat einen Aufstellungsbeschluss zur
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,GroRhesselohe* fiir das Grundstiick Georg-
Kalb-Str. 12a (FI.-Nr. 426/9) fassen, es besteht aber auch die Mdoglichkeit die
Bebauungsplananderung erst dann einzuleiten, wenn konkrete Antrage auf
Baugenehmigung eingereicht werden, die sich nicht an die Fragen der jeweiligen
Antrége auf Vorbescheid (wie in Ziffer 2 beflirwortet) halten.

o Eine Ver&nderungssperre setzt durch die gesetzlich geregelte
Verfahrenshochstdauer von zunachst max. 2 Jahren zzgl. nur in begriindeten Fallen
eine mogliche weitere Verlangerung um ein Jahr die Gemeinde unter Zugzwang.
Eine Veranderungssperre kann aber auch dann noch erlassen werden, wenn ein
solcher Bauantrag eingereicht werden sollte.

Aus diesem Grund folgt der Gemeinderat nicht der Empfehlung des
Bauausschusses einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 ,,GroBhesselohe” fiir das Grundstiick Georg-Kalb-Str. 12a (Fl.-Nr. 426/9) zu
fassen und eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB =zu erlassen. Die
Bebauungsplananderung und auch der Erlass einer Veranderungssperre behalt
sich der Gemeinderat zu einem spéteren Zeitpunkt aber ausdricklich vor.
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Hierzu wird dem Gemeinderat ein gesonderter Beschlussvorschlag vorgelegt.

Neuer Beschlussvorschlag zu Ziffer 3 (Alternative)

3) Der Gemeinderat folgt der Empfehlung des Bauausschusses, dass eine beschrankt
persodnliche Dienstbarkeit in Form einer Unterlassungsdienstbarkeit nicht das geeignete
Mittel darstellt. Bauplanungsrechtliche Zulassigkeiten kdnnten zwar hiermit geregelt
werden, allerdings wurden erhebliche Bedenken von der Kanzlei Doring-Spiel3 geéullert,
ob eine solche das Bauplanungsrecht einschréankende Dienstbarkeit zuldssig ist, da
durchaus erfolgsversprechend argumentiert werden kann, dass es sich hierbei um einen
unzulassigen Eingriff in die Handlungsfreiheit des Grundstiickseigentiimers handelt.
Hinreichende Rechtssicherheit lasst sich nur dadurch erreichen, dass man fir das
gegenstandliche Grundstiick die Aufstellung eines Bebauungsplans und zur Sicherung
der Planung eine Verénderungssperre beschlief3t.

o Daher sollte der Gemeinderat einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,GroRBhesselohe fur das Grundstick Georg-Kalb-Str. 12a
(FI.-Nr. 426/9) fassen.

o Eine Veranderungssperre setzt durch die gesetzlich geregelte
Verfahrenshéchstdauer von zunachst max. 2 Jahren zzgl. nur in begriindeten Fallen
eine mogliche weitere Verlangerung um ein Jahr die Gemeinde unter Zugzwang.
Eine Veranderungssperre kann aber auch dann noch erlassen werden, wenn ein
solcher Bauantrag eingereicht werden sollte.

Aus diesem Grund folgt der Gemeinderat der Empfehlung des Bauausschusses
einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
»GroBhesselohe fiir das Grundstiick Georg-Kalb-Str. 12a (FI.-Nr. 426/9) zu fassen.
Der Empfehlung unverziiglich mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
eine Veradnderungssperre nach 8 14 BauGB zu erlassen, wird jedoch nicht gefolgt.
Den Erlass einer Veradnderungssperre behdlt sich der Gemeinderat zu einem
spateren Zeitpunkt aber ausdricklich vor.

Hierzu wird dem Gemeinderat ein gesonderter Beschlussvorschlag vorgelegt.

Beqgriundung:

Hinweis:
In der Begriindung der Beschlussvorlage werden Anderungen/Ergdnzungen unterstrichen.
Der Beschlussvorschlag wurde neu formuliert.

1. Uberblick Bauvoranfragen und Antrage auf Vorbescheid

Im Bauausschuss wurden beraten:

o Bauvoranfragen am 17.10.2016 (TOP 3), 28.11.2016 (TOP 10) und 03.04.2017
(TOP 6)

o Antrage auf Vorbescheid am 15.01.2018 (TOP 6 bis 11) und 26.02.2018 (TOP 8
bis 13)

Die Unterlagen zu den o.g. Beratungen konnen im Gemeinderats-Informationssystem
eingesehen werden (wegen des Umfangs der Unterlagen verweisen wir hierauf).

Die Beschlussabschriften der o.g. Sitzungen (ohne 26.02.2018 / siehe hierzu Ziffer 2)
liegen bei (siehe Anlage 1).
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Empfehlung des Bauausschusses in Sitzung 26.02.2018

In der Sitzung am 26.02.2018 stellte der Planer des Vorhabentrdgers noch einmal den
letzten Stand des Bebauungskonzeptes vor. Es lagen 6 Antrage auf Vorbescheid vor
(siehe Anlage 2).

Der Bauausschuss hat folgende Empfehlungen an den Gemeinderat gegeben:

o Entscheidung des Gemeinderates Uber die Antrage auf Vorbescheid.

o Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroBhesselohe fir den Bereich des
Anwesens Georg-Kalb-Stral3e 12a (FIl.-Nr. 426/9).

o Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planung.

Die Stellungnahmen der Kanzlei D6ring*Spiefd vom 19.02. und 02.03.2018 zur Bestellung
von Grunddienstbarkeiten liegen als Anlage 3 bei. Die Kanzlei rat solche zivilrechtliche
Dienstbarkeit nicht abzuschlie3en, sondern im Zuge der gemeindlichen Planungshoheit
ein Bauleitplanverfahren mit Erlass einer Veranderungssperre zu wahlen.

Der Auszug aus der noch nicht genehmigten Niederschrift liegt als Anlage 4 bei.

Die Antragsteller haben am 13.03.2018 geanderte Unterlagen zu den Antrdgen auf
Vorbescheid eingereicht (Anlage 5a und 5b). Vorausgegangen war ein _Gesprach der
Antragsteller, der beauftragten Architekten und des Rechtsanwaltes mit Erster und
Zweiter Birgermeisterin, einem Baureferenten und der Bauverwaltung am 07.03.2018 im
Rathaus. Als Ergebnis des Gesprédches wollte der Antragsteller geanderte Unterlagen
einreichen, die in der Sitzung des Gemeinderates am 20.03.2018 vorgestellt und
Gegenstand der Entscheidung werden sollen.

Beschlussempfehlung des Bauausschusses:
Entscheidung des Gemeinderates Uber die Antrage auf Vorbescheid

Der Gemeinderat soll auf Wunsch des Bauausschusses Uber die Vorbescheide aus der
Sitzung des Bauausschusses am 26.02.2018 entscheiden.

Es gibt 2 Méglichkeiten:

a. Der Gemeinderat befiirwortet die Vorbescheide.

b. Der Gemeinderat mochte die Vorbescheide nicht beflirworten und stellt diese
zurtick. Flankierend hierzu sollte dann die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,GrolBhesselohe® fur das antragsgegenstandliche Grundstick geandert werden
(Aufstellungsbeschluss erforderlich). Zur Sicherung der Planung behalt sich das
Gremium den spéateren Beschluss lber den Erlass einer Veranderungssperre vor.

C. Der Gemeinde befiirwortet die Vorbescheide, geht aber dennoch den Weg den
Bebauungsplan zu &ndern und ggf. spater eine Veranderungssperre zu erlassen.
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4, Beschlussempfehlung des Bauausschusses:
Bebauungsplananderung und Erlass einer Veranderungssperre durch Gemeinderat

Sollte der Gemeinderat eine Bebauungsplandnderung einleiten und zeitlich_entkoppelt
davon ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt den Beschluss zum Erlass einer
Verédnderungssperre zur_Sicherung der Planung vornehmen, wirde ein formales
Bauleitplanverfahren (12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroBhesselohe* fiir den
Bereich des Anwesens Georg-Kalb-Str. 12, FI.-Nr. 426/9) eingeleitet werden. Es kdnnte
ein Verfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.

SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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