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Protokoll der KULBV-Sitzung 16.02.2023

Sehr geehrte Damen und Herren der Stadtverordnetenversammlung,
sehr geehrte Damen und Herren des Magistrats,
zu 0. a. Betreff erhalten Sie das Protokoll zu der KULBV-Sitzung vom 16.02.2023.

Weiterhin méchten wir Sie dariiber informieren, dass sich der Durchfiihrungsvertrag fiir das
geplante Seniorenwohnheim noch bei der anwaltlichen Priifung befindet und sich aus diesem
Grund der Sitzungstermin (14.03.2023) verschieben wird.

Sobald der Prifungsbericht vom Anwalt vorliegt, werden wir Sie zur nachsten Sitzung des KULBV
einladen.

Zu weiteren Ruickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.
P
Freundliche Griike
o

" T
. Andreas Bohm
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Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Bauen und Verkehrs Ausschuss

Offentlich

Sitzungstermin:

Donnerstag, 16. Februar 2023

Sitzungsbeginn o6ffentlicher Teil: 19:00 Uhr
Sitzungsende: 20:40 Uhr
ort: Birgerzentrum, Sitzungssaal, Marktstr. 39,

64401 Grof3-Bieberau

Sitzungsnummer:

KULBV/011

Anwesend waren:

Stimmberechtigt: Stadtverordnete/r
Schneider, Ralf

Engelhardt, Martin

Dr. Fritsch, Eva

Koohestanian, Christiane

Liebig, Ira

Schellhaas, Rolf

Weber, Iris
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Gaydoul, Georg
Gaydoul, Jochen
Reinheimer, Georg
Wegel, Jorg
Magistratsmitglied
Gantzert, Erich
Jung, Heinz
Segebart, Peter
Seibel, Christopher
Birgermeisterin
Vogt, Anja

Magistratsmitglied
Weber, Georg
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Offentliche Sitzung

KULBV-Vorsitzender Ralf Schneider eréffnet die Sitzung und stellt die ordnungsgemaéfie Ladung
sowie die Beschlussfahigkeit des Ausschusses: Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Bauen und
Verkehr fest.

Hr. Schneider begruft alle Anwesenden und teilt den Ausschussmitgliedern mit, dass Herr B6hm
die Vertretung von Herrn Loos Ubernommen hat und zuklnftig die Funktion des Schriftfuhrers des
KULBV ubernimmt.

BegriiRung des externen Fachberaters Herr Helfrich von dem Ing.-Biro IP-Konzept.
Herr Schneider stellt fest das 6 Ausschussmitglieder anwesend sind.

Frau Dr. Eva Fritsch trifft um 19:20 Uhr als 7 Ausschussmitglied ein, somit stellt Herr Schneider
die Vollstandigkeit des Ausschusses fest.

TOP 01 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Seniorenzentrum am Wersauer Weg", und
teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes
Anerkennung des vorgelegten Entwurfs und Beschluss zur Durchfiihrung der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit i. S. d. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange i. S. d. § 4 BauGB, jeweils i. V. m. § 13a
BauGB

Sachtext zum Anlass und Planungserfordernis:

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 19.09.2022 zur Gewahrleistung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
den Aufstellungsbeschluss fir die o. g. Bauleitplanung ,Seniorenzentrum am Wersauer Weg*
gefasst. Sie hat auch beschlossen, das notwendige Aufstellungsverfahren fur die geplante
bauliche Entwicklung im Zuge der innerértichen Nachverdichtung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufiihren.
Hiernach wird u. a. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll ein bisher baulich ungenutztes Grundstiick fir den
Bau eines Seniorenzentrums und einiger Wohnbebauung bauleitplanerisch vorbereitet
werden. Mit der Uberplanung dieser Flache wird somit im Sinne der Bodenschutzklausel eine
innerdriliche Baulicke nachverdichtet und einer baulichen Nutzung zugefuhrt. Die
ErschlieBung des Grundstiickes ist iber den Wersauer Weg bereits vorgegeben.

Das Vorhaben soll von einem privaten Investor umgesetzt werden, der dazu den Antrag auf
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gestellt hat. Um der Stadt als Plangeberin die notwendige Gewissheit zu gewahrleisten, dass
mit der Bauleitplanung auch das konkret beabsichtigte Vorhaben an dieser Stelle umgesetzt
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und Uberdies die Kosten fir die Umsetzung des Vorhabens vom privaten Vorhabentrager
getragen werden, ist das Instrumentarium des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hier
das Geeignete. Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird mit dem
Vorhabentréger ein Durchfiihrungsvertrag vor der Beschlussfassung des Bebauungsplanes
als Satzung geschlossen, in dem er sich bereit erklart, das Vorhaben auf seine Kosten
innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist umzusetzen.

Das Plangebiet befindet sich im Studosten der Kerngemeinde im Bereich der bestehenden
Bebauung, die sich beidseits des Wersauer Weges, teils liickenhaft nach Stiden hin entwickelt
hat. Der Geltungsbereich umfasst rund 8.173 m? wobei nicht die gesamte Fléache fir die
geplante Bebauung zur Verfiigung steht. Zum einen ist ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsfléache
des Wersauer Weges in den Geltungsbereich mit aufgenommen worden, um den
Bebauungsplan als so genannten ,qualifizierten Bebauungsplan® aufstellen zu kénnen, dieser
muss die in § 30 BauGB benannten Mindestfestsetzungen enthalten. Zum anderen ist zur
Gersprenz hin eine Flache vorgesehen zur Herstellung des durch das Vorhaben eintretenden
Verlustes an Uberschwemmungsgebietsfléche, die als Ersatzretentionsraum herzustellen ist.

Der vorldufige rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
demnach rdumlich begrenzt durch den Wersauer Weg im Westen, die vorhandene
Ortsbebauung westlich des Wersauer Weges sowie im Norden und Siiden des
Geltungsbereiches und den Gewé&sserlauf der Gersprenz im Osten.

Der Stadtverordnetenversammiung wird alsdann empfohlen, die vorgelegte Bauleitplanung als
Entwurf zu beschliefen, um auf dieser planerischen Grundlage die nach dem BauGB
erforderliche férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange durchfuhren zu kénnen. Den Beteiligten soll die Moglichkeit gegeben
werden, zu der vorgelegten Bauleitplanung Stellung zu nehmen und Anregungen vorzutragen,
worliber die Stadtverordnetenversammlung dann als nachstes zu beraten und zu beschlieRen
hat.
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Abbildung:

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Seniorenzentrum am Wersauer Weg" in der Gemarkung GrofR-Bieberau (schwarz-strichlierte
Umgrenzungslinie); Bildquelle: Geoportal Hessen, https://www.geoportal.hessen.de/

Ausfiihrungen zu TOP 1:

Herr Schneider formuliert im Vorfeld drei Fragen, um die Komplexitat der Themen aus dem TOP
1 allgemein einordnen zu kénnen.

a) Was sind die anschlieRenden Meilensteine nach dem heutigen Beschluss Uber die Anderung
des Bebauungs- und des Flachennutzungsplans, sofern der Ausschuss dies heute beschlief3t?

b) Welche zeitliche Abhangigkeit hat der heutige Meilenstein auf die Gesamtprojektentwicklung?
c) Welche Einwirkméglichkeiten sind nach dem Beschluss weiterhin méglich?

Herr Helfrich erldutert die Fragen mit folgenden Antworten.
Zu a)
Es wurde bereits in der Begriindung formuliert, dass am 19.09.2022 der Aufstellungsbeschluss

(Grundsatzbeschluss) des Bebauungsplans von der Stavo beschlossen wurde. Das heil3t, dass
die Stavo schon im Grundsatz die Zustimmung zu der Bauleitplanung gegeben hat.

Im Moment ist das Gebiet noch als gewerbliche Bauflache dargestellt, aus diesem Grund muss
neben dem Bebauungsplan auch der Flachennutzungsplan geandert werden. In diesem Fall wird
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das Projekt ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan, mit einer konkreten Bebauung. Das
Baurecht wird ausschlieftlich nur flr dieses Vorhaben geschaffen. Nimmt der Vorhabentrager
Abstand, aus welchem Grund auch immer, musste die Stavo den Bebauungsplan wieder
aufheben.

Zu'b)

Der Ausschuss kann am 16.02.23 das weitere Verfahren, d.h. die Planungen, so wie sie dem
Ausschuss vorlagen, beschlieRen. AnschlieRend werden die Offentlichkeit und die Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Es handelt sich dabei um ein beschleunigtes 13-b-
Verfahren, mit nur einer Beteiligungsrunde, die Plane missen nur einmal 4 Wochen &ffentlich
ausgelegt werden, in der gleichen Zeit werden die Tréger der 6ffentlichen Belange
angeschrieben. In der darauf nachsten Sitzung werden dann die verschiedenen Stellungnahmen
abgewogen. In der Zwischenzeit sollte der Durchfiihrungsvertrag beraten werden kann und
beschlossen werden. Dieser muss zwingend vor der Satzung beschlossen werden.

Meilensteine Termine: Wenn der Beschluss heute (16.02.23) gefasst wird, kann man in den
nachsten zwei Wochen die Offenlage vorbereiten, dann folgt die Auslage von 30 Tagen, Anfang
April liegen dann die Stellungnahmen der Offentlichkeit und die Tréger éffentlicher Belange vor,
um im Mai die Abwagung vorzubereiten. Geplant ist, dass bis zum 14.03. der
Durchfiihrungsvertrag vorliegt.

Bisher liegen noch keine Stellungnahmen des RPs zB. fir das Uberschwemmungsgebiet vor,
sodass man im Moment keine genauen zeitlichen Meilensteine festiegen kann.

Zuc)

Die Einwirkmdéglichkeit als Ausschuss und Stavo besteht so lange, bis die Satzung beschlossen
wird. Bis zu diesem Zeitpunkt kénnen noch Inhalte verandert werden.

Fragen von den Ausschussmitgliedern, die von Herrn Helfrich erldutert werden:
Was ist der Rechtsplan? -> Herr Helfrich erlautert die gesamten vorliegenden Unterlagen.

Weiterhin geht er auf das Uberschwemmungsgebiet an der Gersprenz ein. Dieses Gebiet wird
soweit ausgebaggert, damit es das gleiche Ausdehnungsvolumen darstellt, wie vor der
Bebauung. Ausflihrlicher geht Herr Helfrich auf das Thema Mischgebiet ein. Das Gebiet von
.Netto" und dem ,Autohaus Mahla® ist zzt. auch als Mischgebiet eingetragen, jedoch ohne
Wohnbebauung. Mit der isoliert gesehenen verstarkten Wohnbebauung auf bei dem vorliegenden
Vorhaben, wird das gesamte Mischgebiet, dass rechtlich eine 50:50 Bebauung bis zu einer
70:30-Bebauung vorsieht, quasi nachtraglich geheilt und hat wieder eine Durchmischung.

Die Anmerkungen aus den Vorgaben des KULBV-Ausschusses, wurden nach Auskunft der
Vorhabentréger, bereits in den Durchflihrungsvertrag eingearbeitet, dieser liegt zzt. bei einem
Anwaltsbiro zur inhaltlichen Prifung vor.

Wie viele Personen werden dort untergebracht?

60 Betten, zzgl. 6 Wohnungen mit betreutem Wohnen und 13 Wohnungen.

Hinweis aus dem Ausschuss, dass rund 100 Personen dort wohnen und die Freiflache
zu klein sein kénnte.

Der Gehweg kénnte mit 1,50 m zu schmal und die Traufhdhe mit 9,50 m zu hoch sein.

Welchen energetischen Standard?

Photovoltaik ist geplant, eine genaue Festlegung gibt es nicht.
Kfw 55 wird auf jeden Fall erreicht werden.
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Ist Dach- Fassadenbegriinung vorgesehen?
Nein, ist nicht geplant.
Ist eine Einhausung fur die Malltonnen vorgesehen?
Diese Einhausung kann geplant werden.
Stellplatze: Ist die Anzahl der Stellplatze zu gering?
Zzt. geplant 16 Stellplatze fur Pflege- und 26 fur den Wohnbereich.
Was passiert mit dem Regenwasser?

Wenn das Wasser nicht versickert werden kann, dann ist geplant,
es in die Gersprenz abzuleiten.
Bepflanzung 70 % standortheimische Gehélze, ist auch 100 % madglich?
Die Rechtsprechung hat 70 % vorgegeben. 100 % darf nicht festgesetzt werden.

Beschluss:

Der Ausschuss Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Bauen und Verkehr fasst folgenden
Beschluss:

Die vorgelegte Bauleitplanung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Seniorenzentrum am Wersauer Weg“ sowie die teilbereichsbezogene Anderung des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes innerhalb des Geltungsbereichs des v. g.
Bebauungsplanes, wird hiermit als Satzungsentwurf zur Durchfuhrung der férmlichen
Beteiligung der Offentlichkeit i. S. d. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange i. S. d. § 4 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m.
§ 13a BauGB anerkannt und die dazugeho¢rige Begriindung wird gebilligt. Es wird
beschlossen, die Beteiligung gemaR §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB und die weiteren Verfahrensschritte
auf dieser planerischen Grundlage durchzufiihren.

Grundlage obiger Beschlussfassung ist die vorgelegte Planung zum Satzungsentwurf des
Planungs- und Ingenieurbiros IP-Konzept, Lautertal, in der Fassung vom 12.01.2023,
bestehend aus der gemeinsamen Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
zur Anderung des Flachennutzungsplanes, dem Planteil zur Anderung des
Flachennutzungsplanes, dem Rechts- und den Vorhabenplanen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der Planzeichenerklarung mit Nutzungsschablone sowie dem Textteil zum
Bebauungsplan.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:
Enthaltung:

~N|Oo|lOo|~

Anwesende Mitglieder:
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TOP 02 Berichte und Mitteilungen

Bericht der Biirgermeisterin:

Biirgerbiiro

Die Baugenehmigung fiir das Burgerbiro liegt vor.

Aktuell wird ein Ablaufplan/Werkplan erstellt und die Ausschreibungen werden
vorbereitet.

Priifung Fotovoltaik auf stidtischen Liegenschaften
Sechs Biros wurden angeschrieben. Drei Angebote liegen vor. Die Auftragsvergabe
erfolgt nach Genehmigung des Haushaltes.

Foyer Gro8sporthalle
Die Sanitarobjekte sind installiert und die Oberlichter wurden repariert.

Bauwagen Waldkindergarten
Die Baugenehmigung liegt vor (wie in Stadtverordnetenversammlung berichtet)
Der Umzug des Bauwagens wird vorbereitet:

= Planung muss erstellt werden (Witterung/Kapazitaten)

= Einzaunung (Ausschreibung wird gerade bearbeitet)

=  Abbau / Aufbau (Bauhof)

= Abnahme Schornsteinfeger/Kitafachberatung-

Glasfaserausbau / Sachstand
Erdarbeiten sollen bis Ende des Monats beginnen.

Sachstand Individueller Sanierungsfahrplan
Hier ist die Beauftragung erfolgt.

Ein Ortstermin fand bereits statt.

Ruckfragen missen noch bearbeitet werden.

Energieberatung fiir alle stadtischen Liegenschaften.
Hier stimmen wir eine erste Begehung gerade ab.

Grundhafte Sanierung ,,Auf der Beune*

Am 13.03.2023 findet eine Informationsveranstaltung fiir die Anwohner statt.

Start der Arbeiten Mitte/Ende April — Ende August, so die Planung.

Wird so fortgefiihrt wie in der Stichstrale begonnen. Es wird keine Pflanzinseln geben, da
sich in diesem Gebiet Gasleitungen und Kanal- bzw. Trinkwasserleitungen befinden.

Abgesédgte Baume:
Bisher wurden keine Tater gefunden, eine schnellstmégliche Neu-Anpflanzung ist
geplant.
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TOP 03 Verschiedenes

TOP 3 wurde in der Sitzung vor TOP 2 vorgezogen.

Termine fir den KULBV-Ausschusses - 2023

14.03.2023  Dieser Termin wurde im Anschluss vom 16.03.2023 auf 14.03.2023 korrigiert.
08.05.2023  oder 09.05.2023 oder 11.05.2023

12.06.2023

11.09.2023  oder 12.09.2023

31.10.2023

Ende der offentlichen Sitzung: 20:40 Uhr

Fiir die Richtigkeit: )

Rng‘g“@\ i

Stadtverordnete/r ehriftfihrung
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