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PROTOKOLL

Kdrperschaft: Kreisstadt Grof3-Gerau

Gremium: Planungs-, Umwelt,- und Stadtentwicklungsausschuss
Nr. 33/2016-2021

Sitzung am: 24.01.2018

Sitzungsort: Historisches Rathaus, Frankfurter Straf3e 10 — 12,
64521 Grol3-Gerau, grof3er Saal

Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr Sitzungsende: 19:40 Uhr

Die Sitzung setzte sich aus 6ffentlichen Tagesordnungspunkten zusammen. Die
Anwesenbheitsliste ist als Anlage zum Protokoll genommen. Entschuldigungen sind darin
vermerkt.

Tagesordnung:

Er6ffnung der Sitzung und Feststellung der ordnungsgemafen Ladung
Feststellung der Beschlussfahigkeit

Genehmigung des Protokolls der letzten Sitzung

Grof3-Gerau 2020, Stadtentwicklung

Wohnen

Umwelt und Energie

Bebauungsplan ,Stidzuckergelande* Wohnbebauung

Ausbau der im Bebauungsplan festgesetzten GFL2-Flachen (Privatstral3en) zu 6ffent-
lichen Stral3en und Widmung als Gemeindestrallen

Baugesuche

Antrage auf naturschutzrechtliche Genehmigung

Anfragen und Mitteilungen

Verschiedenes
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Tagesordnungspunkt 1.
Eroffnung der Sitzung und Feststellung der ordnungsgemafen Ladung

Ausschussvorsitzender Jurgen Schulz eréffnet die Sitzung und stellt den ordnungsgemalien
Zugang der Ladung fest.

Tagesordnungspunkt 2.
Feststellung der Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Schulz stellt Beschlussfahigkeit fest.

Tagesordnungspunkt 3.
Genehmigung des Protokolls der letzten Sitzung

Es liegen keine Einwendungen gegen das Protokoll vom 15.11.2017 vor. Somit gilt dieses
als genehmigt.

Tagesordnungspunkt 4.
Grof3-Gerau 2020, Stadtentwicklung

Tagesordnungspunkt 4.1
Wohnen - Wohnungsbau

Keine Beitrage.

Tagesordnungspunkt 4.2
Umwelt und Energie
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Keine Beitrage.

Tagesordnungspunkt 5

Bebauungsplan ,,Siidzuckergelénde®, Wohnbebauung

Ausbau der im Bebauungsplan festgesetzten GFL2-Flachen (Privatstraf3en) zu 6ffentli-
chen StraRen und Widmung als GemeindestralRen

Sach- und Rechtslage:

Einleitung

In dem Bebauungsplan ,Stdzuckergelande® sind im stdwestlichen Bereich die die Wohn-
grundstiicke erschlieBenden Stral3en zum Teil als (6ffentliche) StralRenverkehrsflachen und
zum Teil als private ErschlieBungsanlagen (GFL2-Flachen) festgesetzt. Die GFL2-Flachen
sind zur Sicherung der ErschlieRung Uber private ErschlieRungsstralRen mit Geh- und Fahr-
rechten zugunsten der Allgemeinheit und mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungs-
trager zu belasten (siehe Anlage 1).

Von Seiten der Vorhabentragerin wurde an uns der Wunsch herangetragen, die als private
ErschlieBungsanlagen im Wohngebiet festgesetzten GFL2-Flachen (Privatstraf3en) als 6f-
fentliche StraRen auszubauen. Nach Fertigstellung der Stra3en kdnnte die Stadt Gro3-Gerau
die Verkehrsflachen in ihr Eigentum Gbernehmen und gemaf § 4 Abs. 1 des Hessischen
Stral3engesetzes (HStrG) als GemeindestralRen widmen.

Die Absicht, Teile der Wohnbauflachen lediglich Gber ,Privatstrallen” zu erschlielen, wurde
seinerzeit auf ausdrucklichen Wunsch der Investoren im Bebauungsplan verankert.

Bewertung des Ausbaus des GFL 2-Flachen als 6ffentliche StralRen

Fir die ,Umwidmung® der privaten ErschlieBungsstral’en zu 6ffentlich gewidmeten Gemein-
destralRen sprechen folgende Gesichtspunkte:

o Derzeit misste die offentliche Wasser- und Energieversorgung in einem nicht uner-
heblichen Bereich in privaten Flachen verlegt werden. Das gleiche gilt fiir die Abwas-
serbeseitigungsanlagen (Kanale). Bei einer ,Umwidmung® wiirden hier klare Verhalt-
nisse entstehen. Die Zugriffsméglichkeiten der Versorgungstrager waren nicht mehr
eingeschrankt.

o Die Flachen der gemal Bebauungsplan privaten Erschlie3ungsstral3en dienen auch
einem nicht unbedeutenden o6ffentlichen Interesse, da sie eine Verbindung zu der 6f-
fentlichen Parkanlage darstellen. Derzeit sind die Zugriffsmoglichkeiten der Stadt auf
den Zustand der Verkehrsflachen nur sehr eingeschrankt.

¢ Die Mullabfuhr darf nicht in Privatstraf3en einfahren, so dass derzeit entsprechende
Millsammelstellen entlang der 6ffentlichen StraRen eingerichtet werden missten. Die
Mullsammelstellen waren nach der ,Umwidmung“ entbehrlich.

¢ Die Privatstraf3en sollen im Ausbaucharakter der 6ffentlichen Stral3e entsprechen
(einheitlicher Ausbaustandard) . Es wird somit fur die Nutzer kaum ablesbar sein, wo
die 6ffentliche und wo die private Verkehrsflache liegt; die Privatstral3e wirkt ebenfalls
wie eine Offentliche Stralle. Die ,Umwidmung“ wirde zu klaren Verhaltnissen hin-
sichtlich der Zustandigkeit fihren; die Verkehrssicherungspflicht fiir die Gemein-
destral3en obliegt der Stadt Grof3-Gerau als Trager der Stral3enbaulast.

Insgesamt kann aus den vorgenannten Grinden der Ausbau der GFL2-Flachen zu offentli-
chen StralRen fur die Stadt positiv bewertet werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen gemalfd 8 125 Baugesetzbuch
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Bevor tber den Ausbau der GFL 2-Flachen zu offentlichen Stral3en abschlie3end entschie-
den werden kann, ist zu prifen, ob dies ohne Anderung des Bebauungsplanes ,Stidzucker-
gelande® maoglich ist.

Soweit § 125 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Herstellung der ErschlieRungsanlagen an

das Vorliegen eines Bebauungsplanes knipft, kann die Stadt von der Abweichungsbefugnis

gem. 8 125 Abs. 3 BauGB Gebrauch machen. Danach wird die Rechtmafigkeit der Herstel-

lung von ErschlieBungsanlagen durch Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungs-

planes nicht berthrt, wenn die Abweichungen mit den Grundziigen der Planung vereinbar

sind und

1. die ErschlieSungsanlagen hinter den Festsetzungen zuriickbleiben oder

2. die ErschlieBungsbeitragspflichtigen nicht mehr als bei einer planmafiigen Herstellung
belastet werden und die Abweichungen die Nutzung der betroffenen Grundstiicke nicht
beeintrachtigen.

Insofern ist zunachst festzuhalten, dass zwar der Bebauungsplan ,Sidzuckergelande® die in
Rede stehenden ,Privatstrallen” (GFL2-Flachen) nicht als dffentliche Verkehrsflachen, son-
dern lediglich als mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Wohnbauflachen festsetzt. Je-
doch soll mittels der ,privaten Strallen® die Erschliefung gesichert werden. Dies ergibt sich
auch aus der Bebauungsplanbegriindung (Kapitel 6.1.7). Letztlich kann die Erschlie3ung fur
die tber die jeweiligen Stichwege erschlossenen Grundstiicke auch mittels 6ffentlicher Stra-
3en gesichert werden, so dass hinsichtlich der Funktion als Stra3enanlage kein Widerspruch
zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen wiirde. Da auch hinsichtlich Lage
und GroRe der StralRen keine Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan vorgesehen sind,
ist die Herstellung der ,Privatstralen” als offentliche Stralden mit den Grundzigen der Pla-
nung vereinbar.

Da die ErschlieBungsanlage nicht hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanes zurtick-
bleiben soll, kommt die Anwendung des § 125 Abs. 3 Ziffer 1 BauGB nicht in Betracht. Da-
gegen kann aber die Ziffer 2 des § 125 Abs. 3 BauGB angewendet werden, wenn die Er-
schlieBungsbeitragspflichtigen nicht mehr als bei der planméfigen Herstellung belastet wer-
den und die Nutzung der betroffenen Grundstiicke nicht beeintrachtigt wird. Da die Erreich-
barkeit der Grundstticke Uber die 6ffentlichen Stral3en genauso wie lber die plangemélien
privaten StraRen sichergestellt ist, wird keine Beeintrachtigung der Baugrundstiicke erfolgen.

Weiterhin stellt sich die Frage nach der Erhebung von ErschlieRungsbeitragen nicht, da ge-
maf dem Stadtebaulichen Vertrag vom 21.11.2014 und dem noch abzuschlieRenden Er-
schlieBungsvertrag die ErschlieBung insgesamt von der Vorhabentragerin ibernommen wird
und damit kein erschlieBungsbeitragsfahiger Aufwand entsteht.

Die Voraussetzungen des 8§ 125 Abs. 3 Ziffer 2 BauGB liegen somit vor, so dass auch ohne
Anderung des Bebauungsplanes die als private ErschlieRungsanlagen im Wohngebiet fest-
gesetzten GFL2-Flachen (Privatstral3en) rechtmalig als 6ffentliche Stral3en ausgebaut wer-
den kdnnen.

ErschlieBungsvertrag

Die Herstellung der im Bebauungsplan ,Stdzuckergelande” mittels GFL 2 festgesetzten ,Pri-
vatstral’en” durch die Vorhabentragerin setzt zunachst den Abschluss eines Erschlielungs-
vertrages zwischen der ErschlieRungstragerin und der Stadt voraus. Der Entwurf des Er-
schlielBungsvertrages ist als Anlage 2 beigefugt. Der Vertrag orientiert sich in wesentlichen
Teilen an dem von der Stadtverordnetenversammlung am 25.11.2014 genehmigten Stadte-
baulichen Vertrag. Ergdnzend wird die ErschlieBung der Wohnnutzungen geregelt. Nach § 3
des Vertrages Ubertragt die Stadt der ErschlieBungstragerin die Durchfiihrung der Erschlie-
Bung auf den GFL2-Flachen. Die ErschlieBung umfasst die erstmalige Herstellung der im
Bebauungsplan festgesetzten Straf3en, die mit GFL 2 bezeichnet sind einschlie3lich etwai-
gem Stral3enbegleitgriin, Stral3enbeleuchtung und Stralenentwéasserung und die Freilegung
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der ErschlieBungsflachen. Nach § 5 des Vertrages verpflichtet sich die ErschlieRungstragerin
die GFL2-Flachen auf die Stadt zu Ubertragen. Der Vertrag bedarf daher der notariellen Be-
urkundung. Die Kosten des Vertrages einschlief3lich der Kosten der Eintragungen und der
Beurkundung tragt die ErschlieBungstragerin (§ 11 des Vertrages).

Widmung

Im Anschluss an die Ubertragung des Eigentums der GFL2-Flachen kann die Widmung als
Gemeindestral3e nach 8 4 Abs. 1 HStrG erfolgen.

Beratung:

Stadtv. Martin zweifelt die vorgelegt Kostenberechnung der Verwaltung an, da ihm andere
Zahlen von Hessen Mobil vorliegen. AuBerdem fragt er nach der in der letzten Sitzung
angesprochenen Abstandszahlung.

Stadtv. Schulz gibt den Vorsitz an seinen Stellvertreter Dewald ab, um sich an der Beratung
zu beteiligen. Er bittet ebenfalls um Vorlage eines Verhandlungsergebnisses zur
Abstandszahlung, da dies bereits in der letzten Ausschusssitzung gefordert war und zur
Entscheidungsfindung grundlegend mit einbezogen werden soll.

Dieser Meinung schlief3t sich Stadtv. Wamser und Kappel an.

Stadtv. Sturm spricht sich tGber die Ubernahme der Stral3en, unabhangig von der
Kostenfrage, aus.

Herr Frey teilt mit, dass es hierzu bereits Gesprache mit dem Investor gab, konkrete Zahlen
aber bisher noch nicht festgeschrieben sind.

Stadtv. Martin beantragt, die Entscheidung bis zur Stadtverordnetenversammlung
zurlickzustellen und bis dahin eine Vereinbarung tber die Zahlung der Abstandszahlung
vorzulegen.

Beschluss:

Der Ausschuss vertagt bei einer Gegenstimme die Entscheidung in die
Stadtverordnetenversammliung.

Tagesordnungspunkt 6.
Baugesuche

Tagesordnungspunkt 6.1
Errichtung einer Terrassentiberdachung mit Solaranlagen, Neckarring 32, Gemarkung
Dornheim, Flur 8, FI.St.Nr. 320

Sach- und Rechtslage:

Der Antragsteller beabsichtigt, eine bestehende Terrasse an einem Reihenendhaus zu Uber-
dachen (ca. 24 m2 Grundflache). Das ca. 312 m2 grof3e Grundstiick liegt am nordlichen Rand
des Stadtteils Dornheim, innerhalb eines gréReren Neubauprojektes der 70er Jahre mit Gber
50 Wohneinheiten in Doppel- und Reihenh&usern.

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Biet* aus dem
Jahre 1979, der hier ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt (WA, 1l, GRZ = 0,4, GFZ = 0,8,
offene Bauweise). Nach Ansicht der Kreisbauaufsicht widerspricht die geplante Terrassen-
Uberdachung an der Nachbargrenze der ,offenen Bauweise“ und kann nur im Wege der Be-
freiung genehmigt werden.
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B1l: Befreiung von der Festsetzung ,offene Bauweise®, da die geplante Terrassenulber-
dachung unmittelbar an der Nachbargrenze errichtet werden soll.

Durch die o0.g. Abweichung werden die Grundziige der Planung nicht berthrt (WA, ange-
messen verdichtetes Wohngebiet). Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar und auch
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Der be-
troffene Nachbar in Haus Nr. 31 hat dem Vorhaben zugestimmt. An der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze schirmt eine Mauer die beiden benachbarten Terrassen voneinander ab.
Die Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 31 Abs. 2 BauGB liegen vor, der Befreiung kann
zugestimmt werden.

Das Bauvorhaben ist nach § 30 und § 31 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Von Seiten des Fach-
amtes SB werden keine Bedenken erhoben.

Beschluss:
Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben

und der beantragten Befreiung B1 zu (Befreiung von der Festsetzung ,,offene Bauwei-
se‘).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

[@Ne Nl {o e Ne]

Tagesordnungspunkt 6.2

Neubau eines Mehrfamilienhauses (5 WE) mit Tiefgarage
Walther-Rathenau-StralRe 53, Gemarkung Gro3-Gerau, Flur 1, FI.St.Nr. 757/7
Bauvoranfrage, 8 30 und 8 31 Abs. 2 BauGB

Sach- und Rechtslage:

Der Antragsteller beabsichtigt, ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit finf Wohnungen
und einer Tiefgarage zu errichten (Grundflache des Gebaudes ca. 188 m2, Traufhéhe 7,5 m,
Firsthohe 12,5 m, sieben Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage, ein ebenerdiger Stellplatz im
seitlichen Grenzabstand). Das 624 m? grol3e Grundstiick liegt am stdlichen Rand der histori-
schen Innenstadt Grof3-Geraus. Es grenzt im Norden an die Friedrich-Ebert-Anlage und ist
mit einem kleinen eingeschossigen Wohnhaus bebaut, das seit Jahrzehnten leer steht.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenstadt 1I“ aus dem
Jahre 2002, der hier ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt (WA, zwei Vollgeschosse zwin-
gend, GRZ = 0,3, GFZ = 0,6, Traufh6he 7,5 m, Firsthbhe 12,5 m, offene Bauweise, intensive
Begriinung der Vorgarten und der riickwartigen Géarten).

Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes an zwei Stellen

und kann nur im Wege der Befreiung zugelassen werden:

B1:  Uberschreitung der GRZ(1) durch das Hauptgebaude um 0,03. GRZ(1) = 0,33 > 0,3,
verursacht u.a. durch die Balkone und die Hauseingangstreppe.

B2:  Uberschreitung der GRZ(2) durch die Tiefgarage um 0,22. GRZ(2) = 0,67 > 0,45.

Stadtebauliches Konzept am Rande der Friedrich-Ebert-Anlage

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine aufgelockerte und intensiv begrinte villenartige Be-
bauung entlang der Friedrich-Ebert-Anlage zu beférdern:
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- die Vorgarten sollen bepflanzt und frei von Nebenanlagen sein, Zufahrtsbreiten sind be-
schrankt, Pkw-Stellplatze sind hier ausgeschlossen,

- auch die ruckwartigen Garten mussen mindestens zu 75 % begrint werden, Pkw-
Stellplatze sind hier ebenfalls ausgeschlossen. Die privaten Garten grenzen direkt an die
Friedrich-Ebert-Anlage und die intensive Begriinung unterstutzt den Parkcharakter an
dieser wichtigen innerstadtischen Schmuckanlage,

- die fur eine Innenstadtlage ungewoéhnlich geringe GRZ(1) von 0,3 stellt einen hohen
Freiflachenanteil sicher. Die geringe Dichte soll auch als Kontrast zur dicht bebauten
Altstadt wahrgenommen werden,

- alle Gebaude mussen einheitlich zweigeschossig errichtet werden, um ein harmonisches
Erscheinungsbild zu erméglichen.

Bei dieser Form eines ,Villenkranzes® entlang des Altstadtrandes handelt es sich um einen
traditionellen Stadtbaustein, wie er um die Jahrhundertwende in vielen Klein- und Mittelstad-
ten entstand. Fir das Stadtbild der Kreisstadt ist dieser Bereich von besonderer Bedeutung.
Eine Uberzogene Verdichtung soll hier in jedem Fall verhindert werden.

Vorschlag fir eine differenzierte Stellungnahme zu den beiden Befreiungsantragen

B1: Das Bauvorhaben reizt die Uberbaubaren Grundsticksflachen vollstandig aus und Uber-
schreitet die GRZ(1) geringfugig. Hier ist ein Entgegenkommen der Stadt nicht erforderlich.
Das geplante Gebaude kann ohne wirtschaftliche Einbul3en geringfugig verkleinert werden.
Im Zuge der Bauberatung wird man darauf hinwirken, die Grundflache des Gebaudes weiter
zu verringern (schmalere Ansichtsflache, grof3ere Grenzabstande). Die Abweichung ist stad-
tebaulich nicht vertretbar, einer Befreiung wird nicht zugestimmit.

B2: Die Uberschreitung de GRZ(2) durch die Tiefgarage ist unvermeidlich, wenn an dieser
Stelle ein Mehrfamilienhaus in einem ansprechenden Wohnumfeld entstehen soll. Der Be-
bauungsplan schliel3t ebenerdige Pkw-Stellplatze sowohl im Vorgarten als auch im riickwar-
tigen Garten am Park vollstandig aus. Wirde man die Pkw-Stellplatze im Erdgeschoss an-
ordnen, entfallt praktisch ein komplettes Wohngeschoss, was bei maximal zwei zuldssigen
Vollgeschossen eine sinnvolle Bebauung unmaoglich macht.

Die Tiefgarage kann auch nicht deutlich verkleinert werden. Soll die Tiefgarage vollstandig
unter der Erde verschwinden, um u.a. an den seitlichen Grundstiicksgrenzen stérende Ge-
landeerhdhungen zu vermeiden und einen barrierefreien Zugang zum Gebéaude zu ermogli-
chen, wird allein die notwendige Rampenlange und die Fahrgeometrie eine Garage in den
skizzierten Abmessungen notwendig machen.

Es ist im Sinne eines storungsfreien Wohnumfeldes zu begrif3en, dass Pkw-Stellplatze in
Tiefgaragen untergebracht werden (Larm, Abgasbelastung, verkehrsfreies Wohnumfeld). Bei
sachgerechter Ausgestaltung der Tiefgarage kann eine intensive Begriinung des Wohnum-
feldes sichergestellt werden. Die Uberschreitung der GRZ(2) durch unterirdische Nebenan-
lagen ist stéadtebaulich vertretbar. Einer Befreiung kann zugestimmt werden

Satteldach oder Staffelgeschoss mit Flachdach

Der Bauherr legt drei Varianten vor, die sich hinsichtlich der Dachform unterscheiden. Die
Varianten 1 (Satteldach) und 2 (Staffelgeschoss, stdliche AuRenwand entlang der Baulinie)
sind grundsétzlich mit dem Planungsrecht vereinbar. Variante 3 steht im Widerspruch zu der
festgesetzten Baulinie entlang der Walther-Rathenau-Strafl3e.

Das Bauvorhaben ist nach § 30 und 8 31 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Von Seiten SB wer-
den Bedenken erhoben.
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Beschluss:

Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss entscheidet zu den einzel-
nen Befreiungsantragen im Rahmen der BAUVORANFRAGE wie folgt:

B1: Eine Uberschreitung der GRZ(1) wird abgelehnt.

B2: Einer Uberschreitung der GRZ(2) durch unterirdische Nebenanlagen wird zugelas-
sen, wenn durch eine sachgerechte Ausgestaltung der Tiefgarage sichergestellt
ist, dass der ruckwartige Garten vollstandig und intensiv begrint werden kann
und keine Nachteile flur die benachbarten Wohnbaugrundstiicke entstehen (Erd-
Uberdeckung maximal 60 cm, keine Gelandeanhéhung, kein Gebaudesockel).

Zur Frage des Dach- bzw. Staffelgeschosses: Variante 1 und Variante 2 entsprechen
dem geltenden Planungsrecht, Variante 3 steht im Widerspruch zu der festgesetzten
Baulinie entlang der Walther-Rathenau-Stral3e.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

O O WwWwwwow

Tagesordnungspunkt 6.3

Neubau Zweifamilienwohnhaus (Umgebungsschutz)
Bahnhofstr. 30, Gemarkung Dornheim, Flur 1, FI.St.Nr. 112/1
Bauantrag 8§ 30 und § 31 Abs. 2 BauGB

Sach- und Rechtslage:

Der Antragsteller beabsichtigt, nach dem Abbruch der Scheune und der angrenzenden Ne-
bengebdude im hinteren Grundstucksteil ein Zweifamilienwohnhaus zu errichten (Grundfla-
che ca. 117 m?, Traufh6he ca. 6,5 m, Firsthbhe ca. 11,5 m). Das Wohnhaus soll direkt an der
Grenze zu dem Anwesen Bahnhofstr. 32 entstehen. Das Wohnhaus an der Stral3e bleibt
erhalten. Im Hof werden die erforderlichen vier Pkw-Stellplatze angeordnet.

Das ca. 1.478 m2 grol3e Grundstick liegt dstlich der Ortsmitte von Dornheim. Das Vorder-
haus und das in der Nahe liegende Wohnhaus Nr. 26 stehen unter Denkmalschutz. Diese
beiden Kulturdenkmaler begrinden einen sog. ,Umgebungsschutz* nach § 18 HDSchG, der
bei jeder Neubebauung zu beachten ist.

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Biet“ aus dem
Jahre 1979, der hier ein Dorfgebiet festsetzt (MD, I, GRZ = 0,4, GFZ = 0,8, offene Bauwei-
se). Das Bauvorhaben widerspricht der im Bebauungsplan festgesetzten ,offenen Bauweise*
und kann nur im Wege der Befreiung zugelassen werden:

B1l: Befreiung von der Festsetzung ,offene Bauweise®, da das geplante Wohnhaus unmit-
telbar an der Nachbargrenze errichtet werden soll.

Die Grundzige der Planung werden nicht berihrt (MD). Die Abweichung ist stadte-
baulich vertretbar, entspricht doch die angestrebte Grenzbebauung der ortstypischen
Baustruktur im ruckwartigen Grundstiicksbereich. Die Abweichung ist auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar (Denk-
malschutz).
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Die Anwendungsvoraussetzungen des 8 31 Abs. 2 BauGB liegen vor, der Befreiung kann
zugestimmt werden.

Das Bauvorhaben ist nach § 30 und § 31 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Von Seiten des Fach-
amtes SB werden keine Bedenken erhoben.

Beschluss:

Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben
und der Befreiung B1 zu (Befreiung von der Festsetzung ,,offene Bauweise*).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

[@Ne el {o e l{e]

Tagesordnungspunkt 6.4

Umbau Einfamilienwohnhaus in 2 Wohneinheiten (Kulturdenkmal und Gesamtanlage)
Stollgasse 3, Gemarkung GroR3-Gerau, Flur 1, FI.St.Nr. 177/1

Bauantrag 8§ 30 und § 31 Abs. 2 BauGB

Sach- und Rechtslage:

Die Antragstellerin beabsichtigt, auf dem ehemaligen landwirtwirtschaftlichen Anwesen Stoll-
gasse 3 das bestehende denkmalgeschutzte Einfamilienwohnhaus (Fachwerkhaus) in zwei
Wohneinheiten umzubauen. Grundrisse und ErschlieBung werden so veréndert, dass im
Erdgeschoss eine Wohnung entsteht und im Ober- und Dachgeschoss eine weitere. Die an
der Stollgasse gelegene Scheune wird derzeit in ein Wohnhaus (3 WE) umgebaut. Das ca.
677 m2 groRe Grundstiick liegt im Stidwesten der historischen Altstadt, an der Ecke Stoll-
gasse/Am Burggraben.

Die Fassade des Fachwerkhauses soll erhalten bleiben, es ist nicht geplant die Farbgebung
zu verandern. Es werden lediglich die schadhaften Stellen ausgebessert. Das Fachwerk im
Ober- und Dachgeschoss bleibt unveréandert.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenstadt I1“ aus dem Jah-
re 2002, der hier ein Mischgebiet festsetzt (M, 1l, GRZ = 0,6, GFZ = 1,2). Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen orientieren sich am Geb&dudebestand. Das Bauvorhaben widerspricht
der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl und kann nur im Wege der Befreiung
zugelassen werden:

B1: Uberschreitung der GRZ(1) durch die Haupt- und Nebengebaude (Hauptanlagen).
Die ehemalige Hofreite Uiberschreitet bereits im urspriinglichen Zustand die festgesetzte
GRZ 1 (0,69 > 0,6). Im Zuge der Neuplanung werden Teile der Nebengeb&ude abgebro-
chen, so dass die Versiegelung geringfigig abnimmt. Die neue GRZ(1) Uberschreitet
aber immer noch die festgesetzte Grundflachenzahl (0,67 > 0,6).

B2: Uberschreitung der GRZ(2) durch Nebenanlagen aller Art (§ 19 Abs. 4 BauNVO).
Die Wirtschaftshofe der Hofreiten wurden i.d.R. intensiv genutzt und waren im Allgemei-
nen nahezu vollstandig versiegelt. Auch bei diesem Objekt Uberschreitet die GRZ(2) be-
reits im Bestand deutlich den zulassigen Wert (0,98 > 0,8). Die Neuplanung sieht zusatz-
liche Gartenflachen vor, so dass die Versiegelung insgesamt zuriickgeht. Die neue
GRZ(2) uberschreitet aber immer noch die festgesetzte Grundflachenzahl (0,85 > 0,8).
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Die Befreiungen berihren nicht die Grundziige der Planung. Die verbliebenen geringflgigen
Uberschreitungen der GRZ-Werte sind stadtebaulich vertretbar und stehen mit einer denk-
malschutzgerechten Nutzung des Grundstiicks im Einklang. Die Abweichung ist auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen des 8 31 Abs. 2 BauGB liegen vor (Befreiung).

Stellplatznachweis

Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Pkw-Stellplatze sind nachgewiesen. Die Stell-
platzsatzung wird eingehalten.

Das Bauvorhaben ist nach § 30 und § 31 (2) BauGB zu beurteilen. Von Seiten SB werden
keine Bedenken erhoben.

Beschluss:
Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben

und den Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Innenstadt 11“ zu
(GRZ 1 und GRZ II).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

[@Ne Nl {o e Ne]

Tagesordnungspunkt 6.5

Errichtung eines Schweinestalls, Nutzungsanderung eines Mistplatzes und
Aufstellung eines landw. Lagercontainers und drei mobiler Futtersilos im
AulRenbereich AufBerhalb Dornheim, Gemarkung Dornheim, Flur 4, FI.St.Nr. 59

Sach- und Rechtslage:

Der Antragsteller beabsichtigt, die bereits seit vielen Jahren bestehenden Stallun-
gen/Gehege zur Haltung von Schweinen und Gefligel zu erganzen (Stallungen, Viehunter-
stande, Schutzhitte, mobiles Futtersilo, Mistplatz etc.). Gegenwartig werden auf der Hofstel-
le im Au3enbereich Puten, Enten, Ganse, Sattelschweine und Wildschweine gehalten.

Das 4 ha. groRe Grundstiick liegt ca. 750 m sudostlich von Dornheim, unmittelbar an der
Grenze zu Riedstadt-Wolfskehlen. Es kann Uber befestigte Wirtschaftswege aus der Ortsla-
ge Dornheim heraus erreicht werden (Uberfiihrung Uber die Bahnstrecke, Verlangerung
Muhlweg).

An den bestehenden Viehunterstand fur Gefligel soll ein ca. 180 m2 grof3er Stall fir insge-
samt 60 Schweine angebaut werden (3 - 4 m hoch, flach geneigtes Pultdach, vier Boxen,
Massivbauweise). Aul3erdem sollen drei Futtersilos (Durchmesser 1,8 m, Hohe bis 6,4 m),
ein Lagercontainer fur Kleinmaterial und ein Mistunterstand errichtet werden.

Der landwirtschaftliche Betrieb ist nach § 35 Abs. 1 BauGB im Aul3enbereich privilegiert. Das
Unternehmen erflllt die einschlagigen umwelt- und tierschutzrechtlichen Anforderungen:

- umfangreiche Baum- und Gehdlzpflanzungen am Rande der Freigehege (aufRerhalb der
Umzaunungen) sowie umzaunte Baumgruppen in den Freigehegen des Federviehs,

- wasserundurchlassige Beton-Bodenplatte im Schweinestall, Bindung der Jauche durch
intensive Einstreu, Abfuhr zur Biogasanlage nach Wallerstadten (Bestétigung der GGV
fur eine ganzjahrige Anlieferung liegt vor),
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- kontrollierte Fassung des Reinigungswassers (Pumpensumpf, Glillefass, Klaranlage),
Entsorgung des in Zukunft nicht mehr bengtigten Jauchetanks,

- Windschutz-Vorhang mit Entliftungsfunktion, Belichtung, Tranke und Futterautomat,

- oberflachennahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in Sickermulden.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) beinhaltet in diesem Bereich u.a. ein ,Vorbe-
haltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten®. Diese regionalplanerische Festlegung berick-
sichtigt ein ca. 30 ha. groRes abbauwirdiges Kies-/Sandvorkommen auf Dornheimer Ge-
markung. Ca. 500 m weiter sudostlich, auf Wolfskehlener Gemarkung, betreibt die Sandwer-
ke Wolfskehlen GmbH ein Kieswerk neben dem Weilerhof (Nassauskiesung, Baggersee).
Fur die o.g. Kies-/Sandvorkommen auf Grof3-Gerauer Gemarkung existieren nach Aussage
des Unternehmens keine Abbaurechte. Das Unternehmen verfugt Gber grol3e zusammen-
hangende Reserveflachen siudlich des Baggersees.

Das Bauvorhaben ist nach § 35 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Von Seiten SB werden keine
Bedenken erhoben.

Beschluss:

Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben
zu.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

OO WVWwwWwww

Tagesordnungspunkt 7.
Antrdge auf naturschutzrechtliche Genehmigung

Es liegen keine Antrage vor.

Tagesordnungspunkt 8.
Anfragen und Mitteilungen

8.1 Friedhofsmauer Dornheim

Auf Anfrage von Stadtv. Schulz teilt Herr Grof3 mit, dass die Reparatur der Mauer be-
reits beauftragt ist.

Tagesordnungspunkt 9.
Verschiedenes

9.1 Ortsdurchfahrt Wallerstadten

Erster Stadtrat Zarges teilt mit, dass zwischenzeitlich die aktualisierte Planung
vorliegt. Jeder Fraktion werden heute die entsprechenden Plane zur Verfugung
gestellt. Ein Exemplar ist fur die Bl Wallerstadten vorgesehen.

Jurgen Schulz Karin Keck
Ausschussvorsitzender Schriftfihrung




