Stadtverordnetenversammlung der Stadt GroB-Bieberau
Ausschuss Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr

Einladung

zur Sitzung am Montag, den 25.02.2019 um 20:00 Uhr,
im Biirgerzentrum, Sitzungssaal
in GroB-Bieberau, Marktstr. 39

An die
Mitglieder des Ausschusses Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr,
Herrn Biirgermeister Edgar Buchwald

Nachrichtlich:
Mitglieder der Stadtverordnetenversammlung,
Mitglieder des Magistrates

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lade ich Sie zur o. g. Sitzung des Ausschusses Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr (LUBV)
ein

Tagesordnung:

1. Bebauungsplan ,,Am Wittumsacker, 1. Knderung“
a.) Behandlung der Stellungnahmen aus der Offenlage
b.) Satzungsbeschluss

2. Antrag Stv. Markus Gantzert: Flichen fiir Gewerbe- und Wohnbebauung
Uberweisung aus der Stadtverordnetenversammlung vom 11.02.2019

3. Verschiedenes
Terminhinweis: Die nichste LUBV-Sitzung ist fiir Mittwoch, den 06.03.2019, geplant. Dies deshalb, weil die
Entscheidung der WI-Bank, ob sie einer Férderung des IKEK zustimmt, zu Beginn der 10. Kalenderwoche erwartet
wird. Danach soll ein entsprechender Beschluss in der Stadtverordnetensitzung, am 18.03.2019, gefasst werden,

der zuvor in der LUBV-Sitzung am 06.03.2019 beraten und der Stadtverordnetenversammlung empfohlen werden
soll. Die Einladung, zur LUBV-Sitzung am 06.03.2019, folgt.

Mit freundlichen Griifien

K. Sehs ly

Ralf Schneider
Vorsitzender




Ausschuss Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr

Sitzung am: 25.02.2019 TOP: 1
Az.:
Oberbegriff: Bau- und Wohnungswesen, Stralen, Gewasser 6
Unterbegriff: Bauleitplanung, Stddtebauliche Ordnung 62
Betreff: Bebauungsplan ,,Am Wittumsacker, 1. Anderung® 621-41-142
Bezug: a.) Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung vom

05.11.2018 bis einschliefllich 07.12.2018
b.) Satzungsbeschluss

Sachbearbeiter: Loos Verfasser: InfraPro Az.: 621-41-142

Sachverhalt:

Die Stadt GroB-Bieberau ist durch ihre rdumliche Nihe zum Ballungsraum Rhein-Main sowie Rhein-Necker ein
beliebter Wohn- und Wirtschaftsstandort. In den letzten fiinf Jahren ist die Bevolkerung um fast 200 Einwohner
gewachsen. Die Attraktivitit als Wohnstandort spiegelt sich nicht nur in der Bevolkerungsentwicklung wider,
sondern auch in der konstant anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum. Diese Nachfrage ergibt sich nicht nur aus
potentiellen Neubiirgern, sondern auch aus den bereits ansissigen Einwohnern, die aufgrund von verinderter
Wohnbediirfnisse neuen oder zusitzlichen Wohnraum bendétigen. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der
Aufstellung von Bebauungsplédnen insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu Beriicksichtigen. So
ist auch die Stadt GroB Bieberau bestrebt, auch im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gemiB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, diese Nachfrage im Rahmen der vorhanden Potentiale vorrangig
durch die Innenentwicklung zu decken, um der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden.

In diesem Sinne sollen auch mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich Am
Wittumsacker die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung in zweiter Reihe, eines
bereits wohnbaulich genutzten Grundstiickes (Flur 2, Flurstiick 231), geschaffen werden. Der Ausschuss
Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr der Stadt GroB-Bieberau hat in seiner Sitzung am 12.12.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich Am Wittumsacker”, 1. Anderung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 22.12.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Das Planungsrecht, auf dem in Rede stehende Grundstiick, wird derzeit durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan ,,Westlich Am Wittumsacker geregelt. Allerdings setzt der Bebauungsplan neben einem
Allgemeinen Wohngebiet, eng gefasste Einzelbaufenster entlang der Offentlichen Verkehrsfliche fest und
erlaubt demnach keine Bebauung in zweiter Reihe.

Das Gebiet ist durch freistehende Einzelhduser geprigt. Direkt an den Strafenraum angrenzend befinden sich
die Wohnh#user, wihrend die riickwirtigen Bereiche iiberwiegend als private Hausgérten genutzt werden.
Siidlich an das in Rede stehende Grundstiick grenzen Reihenhduser an. Hier wurde die Bebauung iiber das
gesamte Grundstiick ausgedehnt und als verdichtete Bebauung in Form von Reihenhédusern (auch in zweiter
Reihe) errichtet. Somit kann eine Bebauung in zweiter Reihe auf dem in Rede stehenden Flurstiick mit der
Nummer 231 der Flur 2 (Am Wittumsacker Nr. 6) ansatzweise die bereits bestehende Flucht aufnehmen.
Aufgrund der bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum sowie des vorhandenen innerdrtlichen
Nachverdichtungspotentials in zweiter Reihe, soll nun mit der Anderung des Bebauungsplans ,,Westlich am
Wirtumsacker* eine geordnete stidtebauliche Nachverdichtung in zweiter Reihe ermdglicht werden. Das
Planungserfordernis zur vorliegenden Bauleitplanung ergibt sich aufgrund von fehlenden stidtebaulichen
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Ordnungsfaktoren sowie eindeutigen Beurteilungsmafstdben im ndheren Umfeld des Plangebietes fiir die
Errichtung von baulichen Anlagen in zweiter Reihe. Demnach soll durch die in Rede stehende Anderung des
Bebauungsplanes eine geordnete stidtebauliche Entwicklung sowie eine innerortliche Nachverdichtung
ermdglicht werden, indem eine Bebauung des tiefen Grundstiickes auch in zweiter Reihe ermdglicht wird.
GemiB den Zielen der Regionalplanung werden hierdurch innerértliche Potenziale der Stadt Grof3 Bieberau
ausgeschopft und somit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden i. S. d. § 1 Abs. 6 BauGB gefolgt. Dieses
Gebot soll vor allem auch darin seinen Ausdruck finden, dass je nach den &rtlichen Verhiltnissen und der
stddtebaulichen Situation anstelle der Neuausweisung von Bauflichen die Moglichkeit der innerdrtlichen
Entwicklung auszuschépfen und die Inanspruchnahme unbebauter Flachen weitestgehend zu vermeiden. So wird
hiernach einer Innenentwicklung stets Vorzug gewdhrt, vor einer AufBlenentwicklung. Dies bedeutet, dass
innerdrtliche Potentiale vorrangig vor neuer Flicheninanspruchnahme am Rande der Ortschaft im Auflenbereich
zu entwickeln sind. Eine Nachverdichtung im Innenbereich kann zum einen durch das Schliefen von Bauliicken
und das Aufstocken bereits vorhandener Gebéude bzw. Dachgeschossausbau erfolgen. Zum anderen eignet sich
hierfiir der Riickbau bestehender Gebaude und die Errichtung neuer, gréferer Bauten sowie die Nutzung von
Girten aus tiefen Grundstiicken (Hinterland Bebauung oder Bebauung in sog. zweiter Reihe). Die zuletzt
aufgefiihrte Variante der innerértlichen Entwicklung trifft auf die vorliegende Bauleitplanung zu. Bei den
innerstddtischen Nachverdichtungspotentialen handelt es sich daher grundsétzlich um einzelne Grundstiicke
oder Grundstiicksfreiflichen und nicht, wie bei einer Ortsrandentwicklung, um gréfere und zusammenhéngende
Flichen. Die Verfiigbarkeit dieser einzelnen Flichen ist von den Eigentiimern und Privatpersonen abhéngig,
sodass solche Fliachen im Regelfall auch haufig als Einzelflache bzw. Einzelbauplatz planungsrechtlich gesichert
und entwickelt werden. Die Kommunen kénnen grundsétzlich - so die Gesetzesbegriindung - den Erfordernissen
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden durch die in vielfaltiger Weise moglichen
Darstellungen und Festsetzungen in den Bauleitplinen Rechnung tragen. Dem kommt die Plangeberin durch die
vorliegende 1. f\nderung des Bebauungsplanes ,,Westlich Am Wittumsacker* nach.

Um im Sinne des § 30 BauGB die Voraussetzungen fiir einen so genannten ,,qualifizierten Bebauungsplan® zu
erlangen, soll neben den Festsetzungen iiber die Art und das MaB der baulichen Nutzung sowie die
iiberbaubaren Grundstiicksflichen auch die StraBe ,,Am Wittumsacker“ (Flurstiick 238 teilweise) als ortliche

Verkehrsfliche festgesetzt werden.

Beschlussvorschlag:
Der Stadtverordnetenversammlung wird folgende Beschlussfassung empfohlen:

zua) Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemél § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB
eingegangenen Anregungen werden entsprechend den Vorschligen in der vorliegenden Auflistung zur
Anlage I, welche Bestandteil dieser Beschlussfassung ist, behandelt und beschlossen.
Der Magistrat wird alsdann beauftragt, die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Tréiger
offentlicher Belange, welche Anregungen zum Inhalt des Bebauungsplanes vorgebracht haben, von
diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

zub) Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes ,,Westlich Am Wittumsacker®, 1. Anderung, bestehend
aus dem Planteil, dem Textteil sowie der Begriindung wird hiermit einschlieBlich der in dieser Sitzung
beschlossenen redaktionellen Anderungen und Ergénzungen, als Satzung gemdB § 10 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Die Begriindung wird gebilligt.

Grundlage obiger Beschlussfassungen ist die vorgelegte Planung zum Satzungsbeschluss des Planungs- und
Ingenieurbiiros InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG, Lorsch, mit Planstand Januar 2019, in den die nach
Anlage 1 aufgefiihrten Anderungen eingearbeitet wurden. Es wird zugleich festgestellt, dass mit der

G:\SITZUNG\LUBV\Protokolle\2019125.02.2019\TOP 1.docx




beschlossenen Anpassung des Planinhaltes die Grundziige dieser Bauleitplanung nicht beriihrt werden und es
sich lediglich um eine Prézisierung und positive Konkretisierung eines bestehenden Planinhaltes handelt. Von
der erneuten Auslegung i. S. d. § 4a Abs. 3 BauGB, wonach der Entwurf erneut auszulegen ist, wenn der
Bauleitplan nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB oder § 4 Abs. 2 BauGB geiindert oder ergéinzt wird, ist

daher abzusehen.

Die Stadtverordnetenversammlung wird beauftragt, die Rechtskraft des Bebauungsplans durch die ortsiibliche
Bekanntmachung iiber den Beschluss des Bebauungsplans als Satzung (Inkraftsetzung) herbeizufiihren.
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Abbildung: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,\Westlich Am Wittumsacker", 1.
Anderung® in der Gemarkung GroR Bieberau
Beschluss:
Beschlussfahigkeit Abstimmung
satzungsmalige Mitglieder davon anwesend dafiir dagegen Enthaltungen
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Ausschuss Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr

Sitzung am: 25.02.2019 TOP: 2
Az.:
Oberbegriff: Bau- und Wohnungswesen, Strafien, Gewisser 6
Unterbegriff: Bauleitplanung, Stadtebauliche Ordnung 62
Betreff: Flichen fiir Gewerbe- und Wohnbebauung 621-41
Bezug: Antrag des Stadtverordneten M. Gantzert in der Stadtverordnetensitzung am 11.02.2019
Sachbearbeiter: Loos Verfasser: Loos Az.: 621-41
Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 11.02.2019 beschlossen, den nachfolgenden Antrag
in den Ausschuss Landwirtschaft, Umwelt, Bauen und Verkehr zu iiberweisen.

Antrag:

Der Magistrat wird beauftragt, noch im ersten Quartal 2019, dem Ausschuss LUBV Grundlagen zur Verfiigung
zu stellen, um zukiinftige Flachen fiir Gewerbe- und Wohnbebauung zu definieren. Hier sollte u.a. dargestellt
werden, wo eine Erweiterung aus topografischen aber auch aus rechtlichen Griinden nicht méglich (z.B. FFH-
Gebiete, Steillagen) oder nur erschwert/mit Einschrankungen méglich ist.

Vertreter der Landwirtschaft sowie des Umwelt- und Tierschutzes sollen bei der Beratung beteiligt werden.
Als Ergebnis soll ein Planentwurf entstehen, der eine zukiinftige gewiinschte Entwicklung der Stadt GroB3-
Bieberau représentiert und zur Anpassung des Regionalplans Siidhessen herangezogen werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung zu diesem Antrag:

Der Aufwand fiir die Ausarbeitung eines solchen Planes kommt dem einer Flichennutzungsplaninderung gleich.
Die Stadt miisste dafiir ein entsprechendes Fachingenieurbiiro beaufiragen. Die Verwaltung schligt vor, den
Entwurf der Fortschreibung des ,,Regionalplanes Siidhessen 2010* abzuwarten. Dieser soll It. Angaben des RP
Darmstadt im Laufe des Jahres 2019 in das Anhérungsverfahren (Beteiligung der Kommunen und der Triger
offentlicher Belange) gegeben werden. Der Ausschuss LUBV wurde von der Verwaltung in der Sitzung am
27.09.2018 dariiber informiert. Wenn der Entwurf der Fortschreibung vorliegt, muss die Stadt fiir die Priifung
ihrer Belange und Ausarbeitung ihrer Stellungnahme ohnehin ein Fachingenieurbiiro hinzuziehen. Bei dieser
Gelegenheit konnen auch die gewiinschten Bauflichenerweiterungen in die Stellungnahme aufgenommen und
der Regionalplanung vorgelegt werden.

Beratung im LUBV.
Beschlussvorschlag:
Beschluss:
Beschlussfahigkeit Abstimmung
satzungsméfige Mitglieder davon anwesend dafiir dagegen Enthaltungen
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