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] Satzung

Auf Grund von § 14 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1°S.3634), zuletzt getindert durch Gesefz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394), §4 der Gemein-
deordnung fiir Baden-Worttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI BW S. 581, ber. S. 698),
2ulefzt gedindert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229,231) hat der Gemeinderat der Gemeinde Achberg
am 20.06.2024 folgende Veriinderungssperre als Satzung beschlossen:

§1  Anordnung der Veriinderungssperre

Tur Sicherung des mif Beschluss vom 20.06.2024 eingeleiteten Bebavungsplanverfuhrens zwecks Aufstellung
der 1. Enweiterung des Bebauungsplanes "GartenstraBe" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu der Ge-
meinde Achberg wird im kinffigen Gelrungsbereich dieser 1. Erweiterung eine Verdnderungssperre angeord-
net.

§2  Raumlicher Geltungsbereich der Veriinderungssperre

Fir den riumlichen Geltungsbereich der Verdinderungssperre ist der angehiingte Lageplan zu dieser Satzung
in der Fassung vom 04.06.2024 maBgeblich. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die folgenden
Grundstiicke mit den Flstck -Nen.: 409/5, 412/7, 413/ (Teilflache).

§3  Inhalt und Rechiswirkungen der Verdnderungssperre
Im riiumlichen Geltungsbereich entsprechend &2 dieser Veranderungssperre dirfen:
— Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden.

— Frhebliche oder wesentlich wertsteigermde Verdinderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren
Verdnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen wer-
den.

Vorhaben, die vor dem In-Kraft-Trefen der Veriinderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind, Vorho-
ben, von denen die Gemeinde nach MaBgabe des Baordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren
Ausfiihrung vor dem In-Kraft-Treten der Verinderungssperre hiitte begonnen werden dirfen, sowie Unferhal-
tungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgetbten Nutzung werden von der Verinderungssperre nicht
berihrt.

In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Veriinderungssperte eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn keine iibenwiegenden dffentlichen Belange entgegenstehen. Die Entscheidung hieriber triff die Bauge-
nehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.
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§4  In-Kraft-Treten

Die Satzung iiber die Anordnung der Verdnderungssperre titt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft
(§16 Abs. 2 BauGB).

§5 Geltungsdaver
Die Veranderungssperre Hitt, sofern sie nicht gem. § 17 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB verlangert wird, nach Ablauf
von zwei Jahren auBer Kraft. Die Satzung tritt in jedem Fall auBer Kraft, wenn und soweit die 1. Erweiterung

des Bebauungsplanes "GartenstraBe" und der Grtlichen Bauvorschriften hierzu fiir das in § 2 genannte Gebiet
rechsverbindlich geworden ist.

Hinweise

Auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz2 und 3 BauGB Uber die Falligkeit etwaiger Entschidigungsanspriiche
und des § 18 Abs. 3 BauGB iiber das Erfoschen von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Achberg, den LA 06. LolY

MM/L o

(T bms Walch, Burgermeister) (Dienstsiegel)
{

Seite 3 Gemeinde Achberg - Verdnderungssperre fir den Geltungsbereich der in Aufstellung
befindlichen 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "GartenstraBe" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
Fassung mit 6 Seiten, Fassung vom 04.06.2024



Verfahrensvermerke

2]
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Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss iber die Verinderungssperre fir den Geltungsbersich der in Aufstellung be-
findlichen 1. Erweiterung des Bebauungsplanes “GartenstraBe" und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Achberg am 20.06.2024 Gber die
Fassung vom 04.06.2024.

Gemeinde Achberg, den (A:06.1074

(Tobios Walch, Burgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass die Veriinderungssperre fiir den Geltungshereich der in Aufstellung
befindlichen 1. Enweiterung des Bebauvungsplanes "GartenstraBe" und der rtlichen Bauvorschriften
hierzu dem Sarzungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde Achberg zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.

Gemeinde Achberg, den 140G WA y (: ]A/ ........ \«.”.{A\. Z\

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Beschluss der Veriinderungssperre wurde am /‘* O} }Ql.tlonsi]blich bekannt gemacht.
Die Verinderungssperre fiir den Gelfungsbereich der in Aufstellung befindlichen 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes "GartenstraBe” und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ist damit in Kraft getre-
ten. Die Verinderungssperre wird fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Gemeinde Achberg, den /1 Ok U)Uf

Tobias Walch, Burgermeister)

Seite 4

Gemeinde Achberg + Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich der in Aufstellung
befindlichen 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "GartenstraBe” und der drtlichen Bauvorschriffen hierzu
Fassung mit 6 Seiten, Fassung vom 04.06.2024



Begriindung

3.1

32
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Anlass der Verdnderungssperre fiir den Bereich der 1. Enweiterung des Bebauungsplanes "Garten-
straBe" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu ist die mogliche bauliche Entwicklung im genann-
ten Bereich. Die Gemeinde Achberg hat diese mogliche bauliche Entwicklung in diesem Bereich
geprift und dos Ergebnis dahingehend bewertet, dass eine stidtebauliche Steverung unerlisslich
ist.

Mit Beschluss vom 14.06.2018 leitefe der Gemeinderat der Gemeinde Achberg das Bauleitplan-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "GartenstraBe" und der drtlichen Bauvorschriffen
hierzu ein und schloss es mit dem Satzungsbeschluss in der Gemeinderatssitzung am 13.12.2018
ab. Im Jahr 2023 wurde ein erstes Anderungsverfahren durchgefihrt, in welchem insbesondere
Anpassungen beim NutzungsmaB, aber auch bei den ortlichen Bouvorschriften erfolgten. Der an
das Plangebiet angrenzende Bereich der gegenstandlichen Verdnderungssperre ist teils durch bau-
liche Nutzung vorgepriigt. s sind einzelne groBere pragende Gebdude vorhanden, so dass hier
eine Fehlentwicklung denkbar ist, die die Kleinrdumigkeit des gemeindlichen Gebietes und der
angrenzenden geplanten baulichen Entwicklung in ihrem jeweils eher dorflichen Charakfer unter-
wandem kannte. Sukzessive kinnte hier die maBvolle Nachverdichtung/Nachnutzung, die seitens
der Gemeinde Achberg ein klares Ziel ist, durch massivere Bauten untergraben und eine in die
vorhandene Struktur nicht passende bauliche Entwicklung einsetzen. Die Gemeinde Achberg ist
daher der Auffassung, dass hier inshesondere das MaB der baulichen Nutzung einer Steverung
bedorf, welches entsprechend den geltenden Orientierungswerten der-BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete an den Bebauungsplan "GartenstraBe" angelehnt werden konnte, welcher ein breites
Spektrum von 0,25 bis 0,35 als Grundfliichenzahl vorsieht. In diesem Zuge soll auch die magliche
Hohenentwicklung eine abschlieBende Beurteilung erfahren. Bei Beachtung des bereifs genannten
Tieles der moderaten Nachverdichtung/Nachnutzung ist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass die
Wohnungsanzahl ebenfalls zur Angleichung an die angrenzende geplante Bebauung einer Rege-
lung bedarf, da dieses Kriterium fir die darfliche Struktur und auch gerade eine geordnete Erschlie-
Bungssituation von maBgeblicher Bedeutung ist. Eine Orienfierung om Bestand sowie auch in die-
sem Falle wiederum an dem angrenzenden Plangebiet soll erfolgen bzw. ggf. ein Mittelwert gebil-
det werden.

§ 14 BauGB ermiglicht der Gemeinde Sicherungsinstrumente, um mit den Mitteln der kommunalen
Planungshoheit eine geordnefe stidtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten. Die Mdglichkeiten
der weiteren Entwicklung an dieser Stelle wird von der Gemeinde Achberg nicht als geeignefer
Tustand eingestuft, die stiidtebauliche Ordnung in diesem Bereich daverhaft zu gewdihrleisten, da
eine UbermaBige Verdichtung im Rahmen nicht auszuschlieBen ist, sofern die Gemeinde bauleit-
planerisch nicht eingreift. Aus diesem Grund sieht die Gemeinde Achberg das Erfordernis, die stid-
tebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu stevern und die 1. Erweiterung des angrenzenden
Bebauungsplanes GarfenstraBe aufzustellen.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Dariber hinaus plant die Gemeinde Achberg, in den nachsten Jahren, ab 2025/20
zung des Plangebietes GartenstraBe durch GrundstiicksverduBerung zu beginnen, die Fré¥j &
ist bereits erfolgt. Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplones "Gartenstrafie” un
drtlichen Bauvorschriften hierzu im Jahr 2018 hat die Gemeinde Achberg erkannt, dass im Rahmen
der Umsetzung dieses Bebauungsplanes die Grenzen des derzeitigen AuBenbereiches verschoben
werden und der gegenstiindliche Bereich der Veriinderungssperre zu Innenbereichsfldchen nach
§ 34 BauGB werden konnfe. Um auch vor diesem Hintergrund die stadtebauliche Ordnung dauver-
haft und zukunftssicher zu gewdhrleisten, sieht die Gemeinde das Erfordernis der bauleitplaneri-
schen Steverung, damit kinftige Einzelfallentscheidungen auf Grundlage der baulichen Vorpré-
gung des Bereiches nicht zu einem UbermaB an baulicher Verdichtung fihren.

Das Mal der baulichen Nutzung kann durch die Festsetzung von Wand- und/oder Firsthohen auf
ein angemessenes HochstmaB beschrankr werden. Zudem kann iiber die Festsetzung zur hichst-
zulissigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden eine Harmonisierung mit dem Bestand und
Plangebiet erfolgen. Insgesamt soll das bestehende Ortshild geschitzt werden und die zukinftige
Entwicklung gesteuert werden. Die Gemeinde zeichnet sich gerade durch ihren dorflichen Charakter
aus, um diese Pragung sowie den urspringlichen Siedlungscharakter beizubehalten, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes notwendig. Dabei soll das Festsetzungskonzept auch den privaten
Belangen der Grundstickseigentumer nach flexibler Bebauung ihrer Grundstiicke Rechnung tragen,
welche im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes in den Abwigungsprozess einzustellen
sind.

Der Gemeinde Achberg ist bewusst, dass es sich bei dem Erloss einer Veranderungssperre um einen
Eingriff in die Eigentumsrechte handelt. Gleichwohl ist die Gemeinde Achberg der Auffassung, dass
die gegenstindliche Veridnderungssperre zur Sicherung der oben beschriebenen Planungsziele not-
wendig ist. Fir den Erlass einer Verinderungssperre reicht eine abstrakte Gefahrdung in dem Sinne,
dass die nicht ganz entfernte Moglichkeit besteht, dass Veranderungen, die die Planungsabsichien
beeintrichtigen konnen und die in § 14 Abs. T BauGB genannt sind, in Betracht kommen konnen.
Auf Grund der kisnftig bestehenden Maglichkeiten der Bebauung in diesem Bereich ist die Gemeinde
Achberg der Auffassung, dass fir den bezeichneten Bereich eine Verdnderungssperre angeordnet
werden muss, um die Zielsetzungen erreichen zu kinnen.

Im Ergebnis liegen also die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Veranderungssperre vor. Die Ge-
meinde Achberg hat fur diesen Bereich eine konkrete positive Planungsabsicht bzw. ein Planungs-
konzept, so dass der Erlass der Verdnderungssperre als Sicherungsmittel der Bauleitplanung vor-
liegend notwendig ist.
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