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Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Hilden beschlief3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss folgende
Satzung:

Satzung

Uber die Anordnung der Veranderungssperre Nr. 53 der Stadt Hilden
fur den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof

Auf der Grundlage der 88 16 und 17 Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020
(BGBI. | S. 587) geandert worden ist, in Verbindung mit den 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S.
270), zuletzt geandert durch Art. 4 COVID-19-LandesrechtanpassungsG vom 14.4.2020 (GV.
NRW. S. 218b, ber. S. 304a), hat der Rat der Stadt Hilden in seiner Sitzung am 23.09.2020 fol-
gende Satzung beschlossen:

§1

Fur das in § 2 bezeichnete Gebiet hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden am
20.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 beschlossen.

Zur Sicherung dieser Planung wird fir den kiinftigen Planbereich eine Veranderungssperre ange-
ordnet.

§2
(1) Von der Veranderungssperre Nr. 53 ist folgender Planbereich betroffen:

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Siid zwischen St.-Konrad-Allee und Richrather Stral3e.
Es wird begrenzt durch die westliche Stralienbegrenzung der St.-Konrad-Allee, die Sud- und
Westgrenze des Flurstiicks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flursticks 794, die West-
grenze der Flurstiicke 949, 131, 503, 504, 133, 134, die Sudgrenze der Flurstlicke 134, 751,
140 und 335, alle in Flur 62 der Gemarkung Hilden.

(2) Ein Ubersichtsplan, der Bestandteil dieser Satzung ist, liegt zur Einsichtnahme im Rathaus,

Planungs- und Vermessungsamt, in Hilden, Am Rathaus 1, Zimmer 439 aus. Im Ubersichts-
plan ist der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre schwarz umrandet.

§3

(1) In dem von der Veranderungssperre betroffenen Planbereich dirfen Vorhaben im Sinne des
§ 29 BauGB nicht durchgefiihrt werden.

(2) Von der Veranderungssperre kann die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der
Gemeinde eine Ausnahme zulassen, wenn Uberwiegende Belange nicht entgegenstehen.
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(3) Von der Veranderungssperre werden nicht berthrt:

a) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt wor-
den sind,;

b) Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisherigen baurechtlich genehmigten Nut-
zung.

§4
Die Veranderungssperre tritt mit ihrer Bekanntmachung geman § 16 Abs. 2 BauGB in Kraft.

Sie tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 264 gemafi
§ 10 Abs. 3 BauGB, spatestens jedoch 2 Jahre nach der Bekanntmachung dieser Verédnderungs-
sperre aul3er Kraft.

Erlduterungen und Begrindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 20.11.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 264 fur den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 03.12.2019 im Amtsblatt der Stadt Hilden 6ffentlich bekannt gemacht. Zur Si-
cherung der Planung soll nun eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen werden.

Planungsanlass des Bebauungsplans Nr. 264

Die Eigenttimerin eines der Grundstiicke an der St.-Konrad-Allee strebt eine Verdichtung durch
zusatzliche Mehrfamilienhausbebauung auf ihrem Grundstlick an. Das Plangebiet wird derzeit pla-
nungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Fir die Bebauung wurde auf der Grundlage
des § 34 BauGB (Baugesetzbuch) am 08.05.2019 ein positiver Bauvorbescheid erteilt. Dieser ist
nach der (alten) BauO NRW 2000 zwei Jahre glltig (bis Mai 2021), und kann anschlieRend verlan-
gert werden.

Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern, aus der Politik und der sonstigen
Bevolkerung gegen diese Nachverdichtung soll fir die kiinftige stadtebauliche Entwicklung dieses
Bereichs ein Bebauungsplan erstellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 264 hat das Ziel, die vorhan-
denen Grinflachen in dem vollstéandig bebauten Stadtgebiet zu erhalten. Gleichzeitig soll ein pla-
nerischer Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der Grin-
flachen erreicht werden.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans werden der Bestand, die Bedurfnisse der An-
wohnerschaft sowie der Eigentiimerinnen und Eigentiimer und der Offentlichkeit dokumentiert und
die unterschiedlichen Anspriiche gegeneinander abgewogen. Auf dieser Grundlage sollen pla-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung von Griinflachen und Freiraumen getroffen werden.
Aulerdem wird geprift, welche gebietsvertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden kann.

Am 15.11.2019 hat die Eigentiimerin auf Grundlage der Bauvoranfrage einen Bauantrag gestellt.
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 264 ermoglicht gemaf 815 BauGB die Zu-
rickstellung von Baugesuchen fur ein Jahr. Daher wurde die Bearbeitung des Bauantrags mit Be-
scheid vom 06.01.2000 (zugestellt am 10.01.2020) zurtickgestellt, um zunachst die stadtebauliche
Planung zu sichern.

Da fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 264 mehr Zeit erforderlich ist, muss nun eine Ver-
anderungssperre fur diesen Bereich beschlossen werden. Durch die Anordnung der Veréande-
rungssperre Nr. 53 wird zun&chst ein Zeitraum von zwei Jahren gewonnen. In diesem Zeitraum
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kann voraussichtlich das durch den Stadtentwicklungsausschuss formulierte Planungsziel gesi-
chert werden. FiUr das 0.g. Bauvorhaben beginnt die durch die Veranderungssperre ermoglichte
Zwei-Jahresfrist mit dem Datum der Zuriickstellung des Bauantrags.

Mdgliche Planungsfolgen des Bebauungsplans Nr. 264

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu klaren, ob dem Grundsttickseigentimer durch
die geplanten Festsetzungen ein erheblicher finanzieller Nachteil entsteht:

Wenn das derzeit bestehende Baurecht durch die Aufstellung des Bebauungsplans geschmalert
wird, entsteht dem Grundstickseigentiimer ein Vermégensverlust, also ein ,Planungsschaden®
gem. § 39ff. BauGB.

Wenn der Eingriff in das vor Aufstellung des Bebauungsplans bestehende Baurecht unerheblich
ist, wird dies nicht als Planungsschaden gewertet. Aus einem erheblichen Eingriff kann jedoch ein
Entschadigungsanspruch entstehen. Die Hohe der Entschadigungsleistung ist gemafr § 42 BauGB
davon abhéngig, ob die Grundstiicke bereits seit Uber sieben Jahren hatten bebaut werden kén-
nen, aber es nicht wurden oder ob das Baurecht erst mit Rechtskraft der BauO NRW 2018 zum
01.01.2019 bebaut werden konnte.

Da die positiv beschiedene Bauvoranfrage dem Eigentimer das Baurecht fir mehrere Neubauten
einraumt, entstinde zumindest fir den Fall, dass eine Nachverdichtung auf dem betroffenen
Grundstiick durch den Bebauungsplan génzlich unzuléssig wirde, voraussichtlich ein betrachtli-
cher Planungsschaden.

Der Erlass der Veranderungssperre hat keine unmittelbaren finanziellen Auswirkungen, weil hie-
raus keine Anspriiche auf Planungsschaden (oder ahnliches) abgeleitet werden kann.

Es ist also damit zu rechnen, dass die Stadt Hilden durch die vorgesehenen Einschrédnkungen des
Baurechts zahlungspflichtig wird; die Hohe der Entschadigung kann jedoch erst nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens festgelegt werden, da erst dann der Umfang des ggfs. verbleiben-
den Baurechts feststeht.

Die Frage des Umfangs des Baurechts, also insbesondere des Mal3es der kiinftig zulassigen Be-
bauung, muss im anstehenden Bauleitplanverfahren umfassend geklart und das kinftige Baurecht
auch vor diesem Hintergrund sinnvoll entwickelt werden.

Derzeitiger Stand des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 264

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®
und damit als sogenanntes ,beschleunigtes Verfahren®. Obwohl es gesetzlich zulassig ware, wird
nicht auf die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behtrden nach § 3 Abs.1 und § 4
Abs.1 BauGB verzichtet, um friihzeitig Anregungen in Bezug auf die Planung sicherzustellen. Im
Zuge des beschleunigten Verfahrens wird nur von der Erstellung eines formellen Umweltberichts
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abschluss des Verfahrens und weiteren Moni-
toring-Mal3hahmen abgesehen.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans werden derzeit auf Basis der vermessungs-
technisch erstellten Planungsgrundlage verschiedene Varianten fur die kinftige Entwicklung unter-
sucht und innerhalb der Verwaltung abgestimmit.

Im November soll im Stadtentwicklungsausschuss ein Beschluss Uber den Stadtebaulichen Ent-
wurf gefasst werden, der in der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
vorgestellt werden soll. Parallel wird dann die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange durchgefihrt.

Es ist von der Entwicklung der Covid 19-Pandemie abhéangig, in welcher Form die frihzeitige Bir-
gerbeteiligung stattfindet. Derzeit wird davon ausgegangen, dass sie in Form einer friihzeitigen
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Offenlage (Dauer mindestens eine Woche) durchgefihrt wird. Diese Beteiligungsform wurde in
Hilden auch schon in anderen Planverfahren erfolgreich genutzt. Parallel besteht wie immer die
Mdoglichkeit, sich Uber die Webseite der Stadt Hilden (Geoportal) zum Planverfahren zu informieren
und schriftliche Stellungnahmen per E-Mail oder Brief einzubringen.

Die Offenlage gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB von mindestens einem Monat Dauer erfolgt spater in ei-
nem fortgeschrittenen Stadium der Planung.

Die Verwaltung schlagt daher vor, den Beschluss fiir die Anordnung der Veranderungssperre Nr.
53 in der beiliegenden Form zu fassen.

gez.
B. Alkenings

Klimarelevanz:
Der Beschluss einer Veranderungssperre hat keine klimarelevanten Auswirkungen.
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Satzung % Hilden

Uber die Anordnung der Veranderungssperre Nr. 53 der Stadt Hilden
fir den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof

Auf der Grundlage der 88 16 und 17 Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, in Verbindung mit den 88
7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 270), zuletzt geandert durch Art. 4 COVID-
19-LandesrechtanpassungsG vom 14.4.2020 (GV. NRW. S. 218b, ber. S. 304a), hat der Rat
der Stadt Hilden in seiner Sitzung am 23.09.2020 folgende Satzung beschlossen:

§1

Fur das in § 2 bezeichnete Gebiet hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden am
20.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 beschlossen.

Zur Sicherung dieser Planung wird fur den kinftigen Planbereich eine Verdnderungssperre
angeordnet.

§2
(1) Von der Veranderungssperre Nr. 53 ist folgender Planbereich betroffen:

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Suid zwischen St.-Konrad-Allee und Richrather
Stral3e. Es wird begrenzt durch die westliche StralRenbegrenzung der St.-Konrad-Allee,
die Stid- und Westgrenze des Flursticks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flurstiicks
794, die Westgrenze der Flurstiicke 949, 131, 503, 504, 133, 134, die Sudgrenze der
Flurstiicke 134, 751, 140 und 335, alle in Flur 62 der Gemarkung Hilden.

(2) Ein Ubersichtsplan, der Bestandteil dieser Satzung ist, liegt zur Einsichtnahme im
Rathaus, Planungs- und Vermessungsamt, in Hilden, Am Rathaus 1, Zimmer 439 aus. Im
Ubersichtsplan ist der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre schwarz
umrandet.

§3

(1) In dem von der Veranderungssperre betroffenen Planbereich dirfen Vorhaben im Sinne
des § 29 BauGB nicht durchgefihrt werden.

(2) Von der Veranderungssperre kann die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit
der Gemeinde eine Ausnahme zulassen, wenn tiberwiegende Belange nicht
entgegenstehen.

(3) Von der Veranderungssperre werden nicht berthrt:

a) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind;

b) Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisherigen baurechtlich
genehmigten Nutzung.



§4
Die Veranderungssperre tritt mit inrer Bekanntmachung gemanR § 16 Abs. 2 BauGB in Kraft.
Sie tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 264

gemal § 10 Abs. 3 BauGB, spatestens jedoch 2 Jahre nach der Bekanntmachung dieser
Veranderungssperre aul3er Kraft.

Hilden, den

Birgermeisterin
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