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Niederschrift
Stadtverordnetenversammliung
Offentlich

Sitzungstermin: Montag, 19. September 2022
Sitzungsbeginn: 20:00 Uhr

Sitzungsende: 21:35 Uhr

Ort: Birgerzentrum, Grolter Saal, Markistr. 39,

) 64401 Grolt-Bieberau
Sitzungsnummer: StaVo/012

Anwesend waren:

verordnete/r
Fiihrer, Bernd
Barkhausen, Dirk
Bartels, Matthias
Bernius, Jorg Abwesend ab 21:00 Uhr
Engelhardt, Martin
Gantzert, Markus
Gaydoul, Ekkehard
Gaydoul, Jochen
Gaydoul, Georg
Koohestanian, Christiane
Liebig, Ira
Reemts, Brigitte
Reinheimer, Ludwig
Schellhaas, Rolf
Schneider, Ralf
Tkalec, Klaus
Volz, Fritz
Weber, Wilma
Weber, Iris
Wegel, Jérg
Schriftfiihrer
Stetter, Waldemar
Magistratsmitglied
Gantzert, Erich
Glott, Erich
Jung, Heinz
Seibel, Christopher
Weber, Georg

Biirgermeisterin
Vogt, Anja
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Fehlend:

Stadtverordnete/r
Dr. Fritsch, Eva
Reinheimer, Georg
Stohr, Bianca
Magistratsmitglied
Hochgenug, Walter
Segebart, Peter

Offentlich:

Entschuldigt fehlend
Entschuldigt fehlend
Entschuldigt fehlend

Entschuldigt fehlend
Entschuldigt fehlend

Tagesordnung

01
02

03
04

05

06

a7

08

09

Berichte und Mitteilungen

Offentlich-rechtliche Vereinbarung mit dem Zweckverband Abfall- und
Wertstoffeinsammiung (ZAW)

Aufldsung des Senio-Zweckverbandes

Neufassung der Satzung (iber die Benutzung der Kommunalen Kindertagesstatte der
Stadt Gro-Bieberau

Antrag der FDP-Fraktion
Neue Bestattungsformen fiir den Friedhof in Rodau

Anfrage der FDP-Fraktion
Toilettenanlagen im Foyer der Groksporthalle

Anfrage SPD-Fraktion
Photovoltaikanlagen auf stadt. Gebauden

Bebauungsplan "An der Hundertmorgenstrafie”, Weiler Hippelsbach

a) Beschlussfassung iber die Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der
formlichen Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

b) Satzungsbeschluss

Bebauungsplan "Seniorenzentrum am Wersauer Weg", Stadtteil Gro-Bieberau
a) Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan

b) Beschluss zur Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bebauungsplan
"Seniorenzentrum am Wersauer Weg"
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Offentliche Sitzung

Stadtverordnete/r Bernd Fiihrer erbffnete die Sitzung und stellte die ordnungsgemaie Ladung sowie
die Beschlussfahigkeit der Stadtverordnetenversammliung fest.

Da der Fachberater zu den Tagesordnungspunkten 4 und 5 etwas spater kommen wird, sollen die
beiden Punkte ans Ende der Tagesordnung gestellt werden. Hiergegen erhebt sich aus der
Stadtverordnetenversammlung kein Widerspruch.

TOP 01 Berichte und Mitteilungen

Sachvortrag:

Termine:

21.09 18.00 Uhr Einweihung neuer Kirchplatz

30.09. bis 03.10.2022 Fahrt in die Partnerstadt Montmeyran ,50 Jahre Verschwisterung”
04.10. Die anvisierte KULBV Sitzung findet nicht statt.

10.10. 16:00 Uhr Waldrundgang mit Forster Niedermaier

B 38 — Sachstand aktuell
Aktuell ist die Umweltvertraglichkeitsstudie inkl. Faunistischer-floristischer Kartierung ausgeschrieben.

(Zur Information: Grolkere Bauprojekte wie der Bau einer Umgehungsstralte sind mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden. Fir die Erteilung der Baugenehmigung sind im Vorfeld meist
Kartierungen der betroffenen Tiere und Pflanzen notwendig. Basierend auf diesen Erhebungen wird
von den Behtrden die Vereinbarkeit eines Projekts mit dem Natur- und Artenschutzrecht eingeschéatzt
und gegebenenfalls nétige Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen festgelegt)

Wir haben fiir Sie von Hessen Mobil zu Ihrer Information tUber den Ablauf des Planungs- und
Umsetzungsprozess zum Bau einer Stralle eine Broschire besorgl. Liegt auch fiir unsere Géste
bereit so lange der Vorrat reicht.

Ersatzbeschaffung fiir ein Léschgruppenfahrzeug LF 16/12

Im Bedarfs- und Entwicklungsplan 2014 der Feuerwehr der Stadt Grol-Bieberau wurde flir das Jahr
2022 eine Ersatzbeschaffung fiir ein Loschgruppenfahrzeug LF 16/12 Baujahr 1997 vorgesehen. Der
Bedarfs- und Entwicklungsplan 2014 wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 16.06.2014
beschlossen.

Die Ersatzbeschaffung wurde im Haushalt 2022 nicht eingeplant, sondern um ein Jahr nach 2023
verschoben. Bis Ende August 2022 musste die Aufnahme in die Prioritdtenliste des Landkreises
Darmstadt-Dieburg fiir das Jahr 2023 beantragt werden. Dies ist erfolgt, sodass im Haushalt 2023
Mittel fiir das Léschgruppenfahrzeug eingeplant werden.

Vorsorge Starkregenereignisse - Kita Mullewapp

Hier bezieht sich Biirgermeisterin Anja Vogt auf eine SPD Anfrage vom 11.07.2022 TOP 8 Frage 2
und ergdnzt die Antwort aus der Sitzung vom 11.07.2022 hinsichtlich der Kanalisation.

Am 19.08.2022 wurde der Kanalanschluss der stadtischen KiTa befahren. Auch dies gehért zu den
von uns getroffenen Vorsorgemalnahmen flr mogliche Starkregenereignisse. Der Schacht wurde
hierbei mehrfach abgesaugt und gereinigt. Sand und Schlamm (1m?) wurden entfernt. Im Anschluss
wurde der Kanal fir die TV Befahrung gereinigt. Es wurde eine Dokumentation und Ortung einer
Schadstelle erstellt.

Die weitere Vorgehensweise ist derzeit in Prifung.

Begehung KiTa Unfallkasse Hessen
Es fand eine Begehung der KiTa durch die Unfallkasse Hessen statt. Der Begehungsbericht liegt
inzwischen vor. Die Hinwelse werden nacheinander abgearbeitet.

Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vom Montag, 19. Septembear 2022
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Renovierung/Verkleidung Treppengitter
Der Boden in einem Gruppenraurn wurde wéhrend der Schliezeit ausgetauscht und der Bauhof hat
inzwischen auch die Treppengitter verkleidet.

Eine Mitteilung in eigner Sache - Konzessionsvertrige Ausschreibungen Strom etc.

Als Biirgermeisterin ist Frau Vogt Mitglied im Entega Beirat und dariiber hinaus aus dem Kreis der
Biirgermeister in den geschéftsfihrenden Beiratsvorstand gewahit. Aus diesem Grund wird sie an den
Beratungen, Vorbereitungen und Beschliissen zu den Konzessionsvertragen nicht teilnehmen. Hier
wird sie durch 1. Stadtrat Walter Hochgenug vertreten.

Finanzen
Kommunaler Finanzausgleich — Auswirkungen auf den Haushalt 2023
Gemaf der Trendberechnung fiir den Kommunalen Finanzausgleich 2023 vom 09.09.2022 ergeben sich

voraussichtlich folgende Zahlen flir den Haushalt 2023:

Die Kreisumlagegrundlagen sind deutlich gestiegen
2022 2023 Erhéhung

6.671.495,00 € 7.500.912,00 € 829.417,00 €

Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Gewerbesteuer und die Einkommenssteueranteile gestiegen sind.
Berechnungsgrundlage bei den Umlagegrundlagen ist das Il. Halbjahr 2021 und das |. Halbjahr 2022.

Fiir die Kreisumlage bedeutet dies unter Beriicksichtigung der aktuell vorgesehenen Erhéhung von
1,29 %

2022 2023 Erhdhung
34,68% 35,97% 1,29%
2.313.674,00 € 2.698.078,05 € 384.404,05 €

Fiir die Schulumlage bedeutet dies unter Beriicksichtigung der aktuell vorgesehenen Erhéhung von
1,11 %

2022 2023 Erhdhung
18,77% 19,88% 1,.11%
1.252.240,00 € 1.491.181,31 € 238.941,31 €

Daraus ergibt sich eine Erhéhung der Kreis- und Schulumlage
von insgesamt 623.345,36 €

Die Gemeindeschliisselzuweisung betrigt nach der aktuellen Berechnung (d.h. hier bekommen wir
mebhr)
2022 2023 Erhdhung

1.105.981,00 € 1.126.139,00 € 20.158,00 €

TOP 02 Offentlich-rechtliche Vereinbarung mit dem Zweckverband Abfall- und
Wertstoffeinsammlung (ZAW)

Sachvortrag:
Nach Auslaufen des Optionszeitraumes am 31.12.2022 fiir die Anwendbarkeit des § 2b

Umsatzsteuergesetz (UstG) unterliegt der Leistungsaustausch zwischen kommunalen Einrichtungen
grundsatzlich dem Umsatzsteuerrecht und fiir die Leistungsbeziehung zwischen dem ZAW und seinen
zweckverbandsangehérigen Stadten und Gemeinden drohen umsatzsteuerliche Mehrbelastungen.

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom Montag, 19. September 2022
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Der ZAW hat im Laufe der Jahre verschiedene Teilaufgaben — aufgrund der gréeren Biirgernahe und
héheren Effizienz — zuriick an seine Mitgliedskommunen tbertragen.

Dies erfolgte durch Beschliisse der ZAW Verbandsversammlung bzw. einzelnen vertraglichen
Regelungen zwischen dem ZAW und den Stédten und Gemeinden.

Um hier auch zukiinftig rechtssicher fiir diesen Leistungsaustausch nicht unter die Umsatzsteuerpflicht
zu fallen, ist eine delegierende, langfristige Ruckiibertragung der entsprechenden Aufgaben an die
Stadte und Gemeinden im Rahmen einer o6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung notwendig.

Diese &ffentlich-rechtliche Vereinbarung zwischen dem ZAW und den verbandsangehérigen
Kommunen hat die Verbandsversammlung des ZAW in ihrer Sitzung am 14.06.2022 einstimmig

beschlossen.

Seit vielen Jahren werden von der Stadt Grofi-Bieberau bereits die nachfolgend aufgefiihrten

Aufgaben durchgefiihrt;
= die Behalterbewirtschaftung und Abfallberatung
¢ die Verteilung der Abfallkalender
e das Zusammentragen und Bereitstellen von wildem Mdill

In der beigefiigten &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung sind diese Aufgaben sowie die vom ZAW
erstatteten Vergitungen aufgefiibrt.

Das ZAW bittet um Beschlussfassung durch die stadt. Entscheidungsgremien und Unterzeichnung der
Vereinbarung.

Der Magistrat hat die 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung in seiner Sitzung am 24.08.2022 beraten und
hittet die Stadtverordnetenversammliung um endgdltige Zustimmung.

Beschluss:
Zur Vermeidung von umsatzsteuerlichem Mehraufwand (nach Auslaufen des Optionszeitraums am

31.12.2022) sind flr die zwischen dem Verband und den verbandsangehérigen Kommunen
bestehenden Leistungsaustausch im Rahmen von &ffentlich-rechtlichen Vereinbarungen

entsprechend neu festzulegen.
Dem Abschluss der in der Anlage beigefiigten 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen dem ZAW

und der Stadt Groft-Bieberau wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 20
Nein-Stimmen: 0
Enthaltung:

Anwesende Mitglieder: 20

TOP 03 Auflésung des Senio-Zweckverbandes

Sachvortrag:
Der Verbandsvorstand sowie die Verbandsversammiung haben die Kindigungen der Mitgliedschaften

gemah § 21 KGG der Gemeinde Eppertshausen zum 31.03.2022 (Vorlage-Nr.: 042/2020) als auch
der Gemeinde Otzberg zum 30.06.2022 (Vorlage-Nr.: 043/2020) zur Kenntnis genommen.
Aufgrund der vorliegenden Sachlage hat sich der Verbandsvorstand mehrfach eingehend mit der
Thematik der Zukunft des Senio-Verbandes auseinandergesetzt und kam zu folgendem Schluss:

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom Montag, 19. September 2022
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Der Zweckverband SENIO-Verband soll zum 31.12.2022 aufgeltst werden. Dieser Beschluss soll in
der Senio-Zweckverbandsversammiung im November 2022 gefasst werden.

Hierfiir bedarf es der folgenden Schritte:

1. Die SENIO Pflegeschule kénnte mit dem Bildungszentrum fiir Gesundheit der Kreiskliniken des
Landkreises Darmstadt-Dieburg GmbH zusammengelegt werden.

2. Die Seniorendienstleistungs gemeinniitzige GmbH Gersprenz soll durch die Kreiskliniken
Darmstadt-Dieburg gefiihrt werden. Da die Kreiskliniken Darmstadt-Dieburg als Eigenbetrieb nicht
selbst Gesellschafterin der Seniorendienstleistungs gemeinnitzige GmbH Gersprenz werden kann,
tibernimmt der Landkreis die GmbH und ergénzt die Geschaftsfliihrung durch die Betriebsleitung der
Kreiskliniken Darmstadt-Dieburg. Die Einzelheiten der rechtlichen Umsetzung miissen unter arbeits-,
steuer- und gesellschaftsrechtlichen Aspekten gepriift werden. Die Seniorendienstleistungs
gemeinniitzige GmbH Gersprenz soll jedoch in ihrer kompletten Struktur erhalten bleiben und somit
auch das Pflegeangebot. Sie soll lediglich unter einer neuen Gesellschafts- und
Geschéftsfihrungsstruktur gefihrt werden.

3. Die Frage der Zukunft der Bestandhduser und die damit verbundene Eigentumsfrage muss
gesondert erértert und gepriift werden, Es soll jedoch eine Lésung angestrebt werden, die sowohl eine
tragfahige Losung fiir den Zweckverband abbildet sowie gleichzeitig weiterhin der
Seniorendienstleistungs gemeinniitzige GmbH Gersprenz ein auskommliches Betreiben der
Pflegeheime in den Bestandsgebauden sicherstellt.

4. Der Zweckverband SENIO-Verband wird zum 31.12.2022 aufgelost.

Beschluss:
Die Angelegenheit wird zur weiteren Beratung an den Haupt- und Finanzausschuss Uberwiesen.

Zu dieser Sitzung soll der Landrat oder eine sachkundige Vertretung eingeladen werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 20
Nein-Stimmen: 0
Enthaltung: o
Anwesende Mitglieder: | 20

TOP 04 Neufassung der Satzung Uber die Benutzung der Kommunalen Kindertagesstatte der
Stadt Groli-Bieberau

Sachvortrag:
Aus betriebsorganisatorischen Griinden hat die Verwaltung in Zusammenarbeit mit der KiTa-Leitung

die Satzung iber die Benutzung der Kommunalen Kindertagesstatte der Stadt GroR-Bieberau durch
Neufassungen aktualisiert.

Die Verwaltung legt der Stadtverordnetenversammlung eine Synopse, der, mit der KiTa-Leitung
erarbeiteten Neufassung der Satzung {iber die Benutzung der Kommunalen Kindertagesstatte der

Stadt Groft-Bieberau, zur Beratung vor.

Der Magistrat hat den Satzungsentwurf in seiner Sitzung am 29.06.2022 beraten und empfiehlt der
Stadtverordnetenversammlung die Beschlussfassung in der vorgelegten Form.

Beschluss:
Die Angelegenheit wird zur weiteren Beratung an den Ausschuss Jugend, Soziales, Sport und Kultur

Uberwiesen.

Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vom Montag, 19. September 2022
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 19
Nein-Stimmen; 0
Enthaltung:

Anwesende Mitglieder: | 0

TOP 05 Antrag der FDP-Fraktion
Neue Bestattungsformen fir den Friedhof in Rodau

Sachvortrag:
Nach der eingehenden Beschéftigung mit dem Friedhof von Grofi-Bieberau sollten wir den Ortsteil

Rodau nicht vergessen. Der Friedhof dort macht einen ordentlichen Eindruck. Nur ist bis jetzt dort
weder eine Urnenwand vorhanden, noch ein Wiesenfeld oder dhnliches flr Urnenbestattungen
ausgewiesen. Uns wurde schon mitgeteilt, dass der Wunsch nach solchen Moglichkeiten besteht. Auf
dem Rodauer Friedhof ware fir beides gentigend Platz. Daher halten wir es fiir sinnvoll,
entsprechende Flachen auszuweisen. Eine kleine Urnenwand mit z.B. 12 Platzen, die spater
erweiterbar wére und ein Rasenfeld lieften sich mit wenig Aufwand ausweisen. Bdumae fiir eine
Baumbestattung sind ebenfalls vorhanden Dafir brduchte man keinen Planer, man misste es nur
planerisch festlegen und die in Frage kommenden Flachen ausweisen.

Antrag:
Der Friedhof in Rodau sieht bisher keine Mdglichkeit vor, andere Bestattungsformen aufierhalb von

Erdbestattungen anzubieten. Wir beantragen daher, in Erfahrung zu bringen, was die Einwohner von
Rodau wiinschen. Falls Wiesen- oder teil/ganz anonyme Bestattungsformen auch in Rodau
gewl(inscht werden, sollte das ermoglicht werden. Dazu sollten entsprechende Flachen ausgewiesen
werden, die auf dem Friedhof vorhanden sind, bzw. eine Urnenwand aufgestellt werden.

Stv. Ekkehard Gaydoul stellt folgenden Anderungsantrag:

Auf dem Friedhof in Rodau sind derzeit nur Erdbestattungen moglich. Der Magistrat wird beauftragt,
unter Einbindung des Ortsbeirates Rodau zu prifen, ob in Rodau alternative Bestattungsformen
gewiinscht werden. Das Ergebnis ist im Ausschuss Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Bauen und
Verkehr vorzustellen, um weitere Schritte zu beraten. Hier sollten die Erfahrungen einflieen, die mit
der Neukonzeption des Friedhofs in Grofi-Bieberau gesammelt werden,

Beschluss:
Dem Anderungsantrag der FWG-Fraktion wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 20
Nein-Stimmen: 0
Enthaltung:

Anwesende Mitglieder: 20

Stv. Jérg Bernius verldsst um 21:00 Uhr die Sitzung.

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom Mentag, 19. September 2022
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TOP 06 Anfrage der FDP-Fraktion
Toilettenanlagen im Foyer der Groksporthalle

Anfrage
Im Haushalt 2021 ist unter der Rubrik ,Investitionsprogramme" unter der Nr. IN42401011 zu lesen,

dass 15.000,- Euro fir die Toilettenanlagen im Foyer der Grofisporthalle eingestellt sind. Was ist
daraus geworden?

Begriindung:

Nach wie vor ist die Toilettenanlage teilweise unbrauchbar oder in einem schlechten Zustand. Fur
Grof-Bieberauer Biirger, fir Gaste von Aulterhalb und fir die Sportler ist es eine Zumutung, diese
Raumlichkeiten benutzen zu miissen. Das ist beschédmend flr GroR-Bieberau und sollte eigentlich,
daher der Ansatz im Haushalt, geséindert werden. Wann wird das geschehen?

Antwort:
Die Beantwortung der Anfrage erfolgt durch Biirgermeisterin Anja Vogt wie folgt:

Wir warten hier derzeit auf Riickmeldung der Kreisverwaltung zum aktuellen Stand der Grolisporthalle
insgesamt (liegt ein Sanierungsplan vor, Zustand allgemein, usw...).

Fiir den Austausch der gesamten Keramik im Foyer wurden insgesamt 5 Firmen angeschrieben mit
der Bitte, ein Angebot abzugeben. Fiir die eingestellte Summe von 15.000,00€ ist wahrscheinlich nur
eine rein optische Verbesserung der Anlage méglich, keine Sanierung. Mittlerweile sind hierfur
Angebote eingegangen.

TOP 07 Anfrage SPD-Fraktion
Photovoltaikanlagen auf stadt. Gebauden

Anfrage:
In der Stadtverordnetensitzung vom 28.02.22 hat die SPD-Fraktion den Antrag eingebracht, zu

iiberpriifen, ob auf dem Dach des Bauhofs eine Photovoltaikanlage errichtet werden kann. Aufgrund
eines Anderungsantrages der FWG hat die Stavo beschlossen, dass der Magistrat samtliche
stadtischen Gebaude danach tiberpriifen solle, ob dort Photovoltaikanlagen installiert werden kénnen
oder ob es Interessenten gibt, die kommunale Dachfléchen zur Errichtung solcher Anlagen mieten.
Wir bitten in diesem Zusammenhang um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Sind die erforderlichen Priifungen stédtischer Geb&ude schon erfolgt, wurde etwas
unternommen, um Mietinteressenten flir kommunale Dachflachen zu finden?

2, Wenn ja, mit welchem Ergebnis?

3 Wenn nein, warum ist das in der Zwischenzeit noch nicht geschehen und wann kénnen wir mit

weiteren Aktivitdten zur Umsetzung des Beschlusses rechnen?

Antwort:
Die Beantwortung der Anfrage erfolgt durch Burgermeisterin Anja Vogt wie folgt:

Antwort zu 1:

Die stédtische Kindertagesstétte, das Biirgerzentrum, der Bewegungsraum Haslochberg haben
bereits Photovoltaikanlagen.

Zum Sachstand der Untersuchung einer Photovoltaikanlage auf dem Dach des Bau- und
Betriebshofes hatte Blirgermeisterin Anja Vogt in der Stadtverordnetenversammiung vom 11.07.2022
- (Protokoll Seite 5) darliber informiert, dass mit der vorhandenen Statik des Bauhofdaches eine

Installation einer Photovoltaikanlage nicht moglich ist.

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom Mentag, 19. September 2022
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Hier ist zurzeit das Ingenieurblro dabei, den Aufwand und die Kosten, fir eine Ertlichtigung der
statischen Konstruktion, (Stitzen, Trager) zur Aufnahme der zusétzlichen Lasten fur ein

Photovoltaikanlage, zu ermitteln.
Fir das Rathaus, seinen Anbau, und flir das Anwesen Markisiralte 34 (Gaststatte ,Merhaba") wurde

bei der Denkmalschutzbehérde nachgefragt, ob der Installation von Photovoltaikanlagen
denkmalschutzrechtliche Belange entgegenstehen.

Die Denkmalschutzbehérde hat zwischenzeitlich zuriickgemeldet, dass hier Photovoltaikanlagen
grundsétzlich méglich sind. Eine Genehmigung wére unter einigen Bedingungen méglich.

Im Ubrigen stehen zurzeit noch Antworten auf Anfragen bei Solarunternehmen aus. Hier wurde
erfragt, ob Interesse besteht, die Stadt bei lhrer ,Priifung der Machbarkeit fir die Errichtung von
Solaranlagen auf den noch zur Verfligung stehenden stédtischen Liegenschaften” zu unterstitzen und
wenn ja, das Beratungshonorar dafiir zu beziffern.

Die Suche nach Mietinteressenten kdnnte beginnen, wenn das Ergebnis aus der Machbarkeitsstudie

vorliegt.

Antwort zu 2:
Wenn das Ergebnis vorliegt, wird darliber gemal dem Beschluss, den die
Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 28.02.2022 TOP 06 gefasst hat, im Ausschuss

KULBY berichtet werden.

Die Antwort zu Frage 3 eriibrigt sich demnach.

TOP 08 Bebauungsplan "An der Hundertmorgenstralie", Weiler Hippelsbach
a) Beschlussfassung Uber die Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der
farmlichen Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
b) Satzungsbeschluss

Stv. Markus Gantzert verlasst aus Widerstreit der Interessen (§25HGQ) den Sitzungssaal.

Sachvortrag:
Die Stadt Grofk-Bieberau beabsichtigt im Weiler Hippelsbach Planungsrecht fiir die Erweiterung eines

bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes, um ein Wohnhaus zu schaffen. Geplant ist ein
Einfamilienhaus, welches ausschliefllich der Wohnnutzung dienen soll. Dieses geplante Wohnhaus
trégt zur Bestandssicherung des Weilers Hippelsbach bei, indem durch die Realisierung von
Wohnraum in der Ndhe des landwirtschaftlichen Betriebes dessen Betriebsstrukturen optimiert werden
und somit zur Vereinfachung von Produktionsketten beigetragen wird. Bei dem in Rede stehenden
Betrieb handelt es sich um einen leistungsfahigen landwirtschaftlichen Betrieb mit Milchviehhaltung.
Grundsatzlich nahm die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe in den letzten 14 Jahren ab. Allein
zwischen den Jahren 2007 und 2017 nahm die Anzahl um 51.800 Betriebe in Deutschland ab. Auch
die Molkereien konnten im ersten Halbjahr des Jahres 2021 insgesamt betrachtet in Deutschland
weniger Kuhmilch verarbeiten als in der Vorjahresperiode, Laut den Daten der Bundesanstalt fur
Erndhrung und Landwirtschaft (BLE) ging das Gesamtaufkommen um 1,7 % (283.030 t) auf 16,39
Mio. t Rohmilch zuriick. Damit die Landwirtschaft als eine Schilisselbranche in Hessen auch in Zukunft
den Herausforderungen begegnen kann, gilt es gemaf dern hessischen Ministerium fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, die Wettbewerbsfahigkeit der Landwirte zu
steigern und ihnen eine bestmagliche Planungssicherheit zu geben.

Im vorliegenden Fall soll durch die Schaffung von planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
zuséatzliche Wohnnutzung vor Ort ein maglicher Generationenwechsel innerhalb des o.g.
landwirtschaftlichen Betriebes erleichtert und somit die Wettbewerbsfahigkeit des landwirtschaftlichen
Betriebes langfristig erhalten werden. Im Gesamtbild wird hierdurch zum Erhalt und zur Starkung der
landwirtschaftlichen Betriebe innerhalb der Stadt Groft-Bieberau beigetragen.

Das Wohnhaus ist entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ,An der Hundertmorgenstralie" geplant.
Somit wird eine bereits bestehende Erschlieffungsflache fir die Realisierung des Vor-habens genutzt.
Zudem schlieldt das Vorhaben an die bestehenden Siedlungsstrukturen im Weiler Hippelsbach an,
denn bereits im Slden und Osten grenzen Héfe mit wohnbaulicher Nutzung an das Plangebiet an.
Daher wird das nahere Umfeld durch die beabsichtigte Wohn-nutzung nicht negativ beeintrdchtigt, da
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diese bestehende Siedlungsstrukturen aufgreift und lediglich auf einen festgelegten Bereich

beschrankt wird.

Aufgrund der gegebenen Anwendungsvoraussetzungen soll das Bauleitplanverfahren nach den
Maligaben des § 13b Baugesetzbuch (BauGB) ,Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren" durchgefthrt werden. Ausflhrliche Hinweise zur Verfahrens-wahl erfolgen
im weiteren Verlauf der Begriindung und speziell unter dem Kapitel ,Verfahrenswahl".

r 4372

|-
13
7 = »
- A/ Hinter der
‘\\ T -.-, . L 59_/
Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammliung beschlieft:

Abbildung:
Grenze des
raumlichen
Geltungsbereiches
des Bebauungs-
planes ,An der
Hundertmorgen-
stralle" in der
Gemarkung Grol-
Bieberau, strichlierte
Linie

zu a) Die im Zuge der erfolgten fdrmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
affentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eingegangenen Anregungen
werden entsprechend den Vorschlagen in der vorliegenden Auflistung zur Anlage |, welche
Bestandteil dieser Beschiussfassung ist, behandelt und es wird gemal dem jeweiligen
Beschlussvorschlag (in Anlage ) ein Beschluss hierlber gefasst. Es wird festgestellt, dass von
Seiten der Offentlichkeit keine Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen eingegangen

sind.

Der Magistrat wird alsdann beauftragt, die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
welche Anregungen zum Inhalt des Bebauungsplanes vorgebracht haben, von diesem Ergebnis

mit Angabe der Griinde zu unterrichten.

zu b) Der vorliegende Satzungsentwurf des Bebauungsplanes ,An der Hundertmorgenstraie”,
bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und dazugehdrigen Begriindung sowie der
Bestandskarte (als Anlage zur Begriindung), wird hiermit einschlieflich der in dieser Sitzung
beschlossenen redaktionellen Anderungen und Ergénzungen, als Satzung gemal § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen. Die Begriindung mit Anlagen wird gebilligt.

Grundlage obiger Beschlussfassungen ist die vorgelegte Planung zum Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes ,An der Hundertmorgenstrafie" des Planungs- und Ingenieurbiiros InfraPro
Ingenieur GmbH & Co.KG, Lautertal, mit Planstand Juni 2022, in den die nach Anlage | aufgefiihrten
Anderungen eingearbeitet wurden. Es wird zugleich festgestellt, dass auf Grundlage der Behandlung
der eingegangenen Anregungen (Anlage 1), aus der férmlichen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB, keine Anpassung des
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grundsétzlichen Planinhaltes im materiell-rechtlicher Sinne erwachsen ist. Somit werden die
Grundziige dieser Bauleitplanung nicht berihrt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 18
Nein-Stimmen: 0
Enthaltung: 0
Anwesende Mitglieder: | 18

TOP 08 Bebauungsplan "Seniorenzentrum am Wersauer Weg", Stadtteil Grofi-Bieberau
a) Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
b) Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bebauungsplan

"Seniorenzentrum am Wersauer Weg"

Stv. Georg Gaydoul, Stv. Ludwig Reinheimer und Stv. Markus Gantzert verlassen aus Widerstreit der
Interessen (§25HGO) den Sitzungssaal.

Sachvortrag:

Sachtext zum Anlass und Planungserfordernis

Mit dem Vorhaben soll eine bestehende Liicke und ein Bedarf im Versorgungsangebot der Stadt
Groli-Bieberau geschlossen und auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung der Neubau eines
Seniorenwohnheimes nebst einiger Wohnbebauung ermdglicht werden. Neben der zentralen
Hauptnutzung ,Seniorenwohnheim" sollen erganzend im randlichen Bereich nach Osten hin zur
Gersprenz als Gebietsabschluss eine Mehrfamilienhausbebauung mit 18 Eigentumswohnungen
errichtet werden, die vom Betrieb des Seniorenwohnheimes zwar losgeldst sind, jedoch soll direkt
eine Kauferschicht angesprochen werden, die mittelfristig fiir sich einen Vorteil in der rdumlichen Nahe
zu den Pflegeangeboten erkennt.

In den vergangenen Jahren haben sich die Anspriiche an Wohneinrichtungen fir Senioren stark
gewandelt. Zwar verschiebt sich die Alterspyramide zunehmend in Richtung der dlteren Menschen,
die Bevélkerung ,Uberaltert’, da die jungeren Generationen nicht in einem vergleichbaren Male
zunehmen. Jedoch erreichen dltere Menschen im Durchschnitt auch ein héheres Lebensalter und sie
sind spater van Gebrechen, Hilfsbedirftigkeit und Vereinsamung betroffen als in friheren
Generationen. In diesem Sinne hat fir altere Menschen heute nicht mehr die reine
.Standardversorgung", sondern vielmehr die individuelle Lebensgestaltung an Bedeutung gewonnen,
insbesondere in Bezug auf mogliche Wohnformen im Alter. Pflege- und Senioreneinrichtungen sind
auf die veranderten Anforderungen in ihrer Bauweise und dem Leistungsspektrum eingegangen und
dariiber hinaus gibt es eine Vielzahl an Wohnformen flr Senioren parallel zu den festen
Einrichtungen. Daher stellt z. B. das geplante Angebot an Eigentumswohnungen eine sehr gute
konzeptionelle Erganzung und mdgliche Option zu der Wohn- und Versorgungssituation rund um die
stationére Versorgung dar und vervollstandigt das konzeptionelle Angebot.

In diesem Sinne soll mit dem Vorhaben also ein Angebot geschaffen werden, das ein méglichst
groflies Spektrum flr einen offen Personenkreis bietet. Anstelle der stationéren Pflege kénnen
Personen mit leichteren Einschrdnkungen nach wie vor den eigenen Hausstand und ein
selbststdndiges Leben filhren. Je nach Bedarf kénnen diese Personengruppen unterstiitzend
Hilfsangebote in Anspruch nehmen, mit denen die Einschrénkungen kompensiert werden. Mit der
Umsetzung des Flanvorhabens sollen daher auch vielfaltige Méglichkeiten der kurzen Wege
geschaffen werden, die beispielsweise die Pflege in den eigenen vier Wanden durch
Inanspruchnahme ambulanter Dienste realisierbar machen. Die medizinische und pflegerische
Betreuung ist somit individuell gestaltbar,

Sitzung der Stadtverordnetenvaersammiung vom Montag, 19, September 2022



Seite 12 von 18

Doch auch im stationdren Bereich gibt es eine Vielzahl verschiedener Wohnformen, auf die bei
entsprechendem Bedarf dann zuriickgegriffen werden kann, wenn die Pflegebeduirftigkeit so weit
fortgeschritten, dass eine hausliche Pflege im eigenen Haushalt nicht mehr maéglich ist.

Stadtebaulich betrachtet sind die vom raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes betroffenen
Grundstiicke Nr. 124 und Nr. 125/1 derzeit unbebaut und werden als Wiesenflache genutzt. Zu beiden
Seiten sowie auch auf der gegentberliegenden Seite des ,Wersauer Weges" ist einige Bebauung
vorhanden, so dass der Bereich aus stadtebaulicher Sicht als Teil des im Zusammenhang bebauten
Oristeiles der Stadt Groft-Bieberau zu werten ist.

Ein gultiger Bebauungsplan liegt im Bereich der Vorhabengrundstiicke nicht vor, so dass die
planungsrechtliche Beurteilung derzeit nach der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB als ,im
Zusammenhang bebauter Ortsteil* gegeben ist. Fur die Grundstiicke nérdlich des geplanten
Geltungsbereiches besteht seit dem 07.12.2007 ein rechtskréaftiger, vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,VEP Wersauer Weg"; dieser setzt im Geltungsbereich fiir die
Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet' (MI) fest.

Abbildung:

Links: Luftbildauszug mit Umgrenzung der Vorhabengrundstiicke ,Seniorenzentrum am Wersauer
Weg" (gelbe Umgrenzungslinie); Bildquelle: Geoportal Hessen, https:/lwww.geoportal.hessen.de/
Rechts: Auszug aus dem Planteil zum ,VEP Wersauer Weg", Quelle: BiirgerGIS Landkreis Darmstadt-

Dieburg, https://gmsc.ladadi.de/buergerportal/

Bauleitplanerisch betrachtet sind innerhalb des festgesetzten Mischgebietes im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur solche Gewerbebetriebe zuléssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Das Mischgebiet ist nach seiner typischen Eigenart fir Wohnen und nicht
storendes Gewerbe gleichermafen offen, beide Nutzungsarten stehen als gleichwertige Funktionen
nebeneinander. Das Verhaltnis der beiden Nutzungsarten ist weder nach der Flache noch nach

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vem Montag, 19. September 2022



Seite 13 von 18

Anteilen zu bestimmen und setzt zum einen wechselseitige Riicksichtnahme der einen
Nutzung auf die andere und deren BedUrfnisse voraus; es bedeutet zum anderen auch, dass
keine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht (iber die andere gewinnen darf. Die zwei
Hauptnutzungsarten Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe sind ohne abstufenden Zusatz
nebeneinandergestellt worden. In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe liegt die besondere Funktion
des Mischgebiets, die sich gerade dadurch von den anderen Baugebietstypen der BauNVO
unterscheidet. Das bedeutet umgekehrt: Die gebotene Durchmischung von Wohnen und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe kann durch ein neues Vorhaben sowohl qualitativ als auch quantitativ
gestdrt sein. Nur wenn beides nicht der Fall ist, bleibt die Eigenart des Gebietstyps gewahrt.

Fur die in der Ortlichkeit bereits bestehenden Nutzungen ,Wohnen und Gewerbe" innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,VEP Wersauer Weg"
kann festgestellt werden, dass der Anteil der in einem MI notwendigen Wohnnutzung nicht erflllt ist,
der Gewerbeanteil ist erkennbar gegeniiber der anderen sowohl in quantitativer als auch in
qualitativen in einem deutlichen Ubergewicht.

Bei dem vorliegenden Planvorhaben hingegen, welches ein Alten(-pflege)heim sowie eine erganzende
Wohnbebauung vorsieht, tritt der gewerbliche Anteil eindeutig in den Hintergrund. Zwar kann auch die
Nutzungsart ,Wohnen" fur das Alten(-pflege)heim nicht per se unterstellt werden, jedoch ist die
Schutzbediirftigkeit der Heimbewohner eindeutig in Richtung einer Wohnnutzung zu gewichten. Fir
die Einstufung des Alten(-pflege)heims als Wohnnutzung sind die Merkmale der auf Dauer angelegten
Hauslichkeit und der freien Eigengestaltung des hauslichen Wirkungskreises malgebend. Bei der
Abgrenzung zwischen Wohnnutzung und anderen Nutzungsarten im Bereich der heimmafigen
Unterbringung alterer Menschen bietet sich stadtebaulich ein Rickgriff auf die nach Heimrecht
entwickelten Heimtypen an. Demnach ist vornehmlich zu unterscheiden zwischen den Typen des
Altenwohnheims, des Altenheims und des Altenpflegeheims (vgl. § 1 Abs. 1 Heimgesetz, HeimG). Bei
dem Altenwohnheim steht der Wohncharakter eindeutig im Vordergrund. In diesem Heimtyp mieten
oder kaufen sich nicht pflegebedrftige dltere Menschen ein, statten die Wohnrédume in der Regel mit
eigenem Mobiliar aus und fihren darin, ungeachtet der vom Heim zur Verfligung gesteliten
_Betreuungsdienste, grundséatzlich einen selbstdndigen Haushalt. Dementsprechend missen alle zur
selbstandigen Haushaltsfiihrung notwendigen Einrichtungen vorhanden sein, wie Kiiche, Sanitarraum
und Abstellmdglichkeiten. Das Altenheim hat mit dem Altenwohnheim die Merkmale der
Dauerunterbringung (Verbringung des "Lebensabends") und der Hauslichkeit gemein, wobei im
Altenheim sich das Leben in reglementierteren gemeinschaftsbezogeneren Bahnen vollzieht. Das
Altenheim ist daher wesenseigen, die Heimbewochner sind in der Regel zur eigenen Haushaltsfiihrung
nicht mehr voll imstande, nicht jedoch pflegebeddrftig, der Betreuung und Versorgung kommt eine
erheblich gréRere Bedeutung zu. Die Bewohner des Altenheims nehmen grundsétzlich an der
Gemeinschaftsverpflegung teil. Dementsprechend braucht, anders als beim Altenwohnheim, der
Wohnplatz keine individuelle Kachméglichkeit enthalten. Ferner sind wegen der erforderlichen
Betreuung zuséatzliche Funktions-, Zubehér- und Therapierdume sowie umfangreichere
Gemeinschaftsflichen vorgeschrieben. Insgesamt steht auch beim Altenheim der Wohncharakter
noch im Vordergrund, so dass sie als Wohngeb&ude anzusehen sind. Den Bewohnern verbleiben
zwar nicht alle, aber doch wesentliche mit der Fllhrung autonomen hduslichen Lebens verbundene

Maoglichkeiten.

Die dritte Kategorie der Altenpflegeheime dient der Aufnahme von vornherein oder absehbar auf
Dauer pflegebedirftigen alten Menschen. Auch dieser Heimtyp hat insofern Elemente des Wohnens,
als er auf Dauer und als Heimstatt genutzt wird. Jedoch tritt die Wohnnutzung hinter den Versorgungs-
, Pflege- und Betreuungscharakter zuriick. Die pflegebedirftigen Menschen sind regelmafig weder
zur eigensténdigen Haushaltsfiihrung noch sonst zu der derm Wohnen wesenseigenen freien
Disposition und Tagesplanung in der Lage. Dementsprechend sind die Pflegepldtze in
Pflegeabteilungen auch zur selbstandigen Haushaltsfiihrung nicht geeignet. Sie brauchen weder eine
Kochgelegenheit noch einen eigenen Wasseranschluss oder Sanitdranlagen zu enthalten. Ferner
missen zusétzliche, nach Art, Zahl und Ausgestaltung den Besonderheiten der Pflegebedrftigkeit
angepasste Funktions- und Zubehérrdume vorhanden sein. All diese Besonderheiten schlieffien es
aus, Altenpflegeheime stadtebaulich als Wohngebaude einzustufen. Entsprechend ihren vorrangigen
Zwecken (Unterstitzung, Betreuung und Versorgung kérperlich oder geistig gebrechlicher Menschen
bei Lebensflhrung und -gestaltung) sind sie vielmehr -- nach den Kategorien der BauNVO -- als
Anlagen fir kirchliche und / oder als Anlagen flr soziale Zwecke zu qualifizieren. Dies entspricht auch
der bisherigen Rechtsprechung sowie der herrschenden Auffassung im Schrifttum. Auf die Zuordnung

Sitzung der Stadtverordnetenversammlung voem Montag, 19. September 2022



Seite 14 von 18

zum einen oder anderen Anlagentyp kommt es rechtlich nicht entscheidend an, da beide Typen in der
BauNVO jeweils gleichbehandelt werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Bereich des Planvorhabens sowohl die Wohnnutzung (z. B. im
Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses) als auch die bauplanungsrechtliche Zuordnung zu den
JAnlagen fur soziale Zwecke" zutreffen. Im Hinblick auf die erfolgte Festsetzung eines Mischgebietes
im Geltungsbereich des benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,VEP Wersauer Weg"
wire daher zu empfehlen, auch im vorliegenden Planfall ein Mischgebiet festzusetzen, denn
einerseits sind die vorgenannten Nutzungen ,Wohnen" sowie ,Anlagen fiir soziale Zwecke" in einem
MI zul&ssig, andererseits konnte die im Zusammenhang mit dem VEP Wersauer Weg bereits
eingeleitete und stadtebaulich gewtnschte ,Durchmischung” in der summarischen Betrachtung beider
Gebiete alsdann im bauplanungsrechtlichen Sinne vollzogen werden. Mit Festsetzung eines
Mischgebietes im geplanten Geltungsbereich kénnte durch das Planvorhaben die fiir ein Ml gebotene
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe sowohl qualitativ als auch
quantitativ erzeugt werden und die Eigenart des Gebietstyps wiirde aus stadtebaulicher Sicht
insgesamt gewahrt bleiben. Ein ,Umkippen" des festgesetzten Mischgebietes zu einem Wohngebiet
einerseits oder zu einem Gewerbegebiet andererseits ist nicht zu beflirchten.

Hinzu kommt, dass die Festsetzung eines Ml sowohl fir die siidlich an den geplanten Geltungsbereich
angrenzende faktische Gewerbenutzung als auch fiir die westlich des Wersauer Weges befindliche
gewerbliche und Wohnnutzung eine aus bauleitplanerischer Sicht gebietsvertragliche Nutzungsart
darstellt im Sinne der Gebietsabstufung.

Fiir den bestehenden steinverarbeitenden Betrieb im Stiden des geplanten Geltungsbereiches besteht
kein Bebauungsplan. Gleiches gilt fiir die iberwiegend der Wohnnutzung zugehérigen Bebauung
westlich des Wersauer Weges.

Ungeachtet der Festsetzung eines Mischgebietes kann auf das geplante Vorhaben einwirkender
Gewerbe- und Verkehrsl&rm auch oder ergénzend durch geeignete bauliche Maftnahmen, die als
Festsetzung in den Bebauungsplan einbezogen werden kénnen, kompensiert werden. Auch wenn in
einem MI das Gebot der Riicksichtnahme gilt, kommt es bei einem Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe zuweilen zu Konflikten. Grundsétzlich ist jedoch nicht nur der Gewerbebetrieb, der
Immissionen verursacht, zur Riicksichtnahme verpflichtet, sondern auch derjenige, der z. B. ein
Wohngebiude in der Nachbarschaft eines Gewerbetriebes errichtet. Um zu bestimmen, wo beim
Gewerbeldrm die Grenze des Zumutbaren erreicht ist, macht die Technische Anleitung (TA) Lérm
Angaben dazu und sieht fiir die verschiedenen Gebietskategorien unterschiedliche
Immissionsrichtwerte vor. Grenzen Wohnbaugrundstiicke und gewerblich genutzte Grundstiicke
aneinander — wie dies in einem M| vorgesehen ist — werden im unbeplanten Innenbereich in der Regel
Zwischenwerte gebildet, die sich an den Orientierungswerten fiir ein Mischgebiet anlehnen. Bei der
Festsetzung eines M| ist dies zugrunde gelegt und das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
setzt diesen Grad der gegenseitigen Rlcksichtnahme Voraus.

Mégliche Richtwertiiberschreitungen durch Gewerbeldrm dirfen, anders als bei Verkehrslarm, nicht
mit konventionellen passiven Schallschutzmaltnahmen (z. B. Schallschutzfenstern) kompensiert
werden, da nach TA Lérm der mafRgebliche Immissionsort bei bebauten Fl&chen auBerhalb der
schutzbedirftigen Raume liegt. Daher sind gegen Gewerbelarmeinwirkungen ausschlieftlich solche
baulichen Malknahmen geeignet, die entweder das Einhalten der Immissionsrichtwerte gewahrleisten
oder das Entstehen mafkgeblicher Immissionsorte nach der Messvorschrift der TA-L&rm verhindern.
Das Entstehen malgeblicher Immissionsorte verhindern z. B. bauliche Malinahmen wie die
Gebaudeorientierung oder zuséatzliche bauliche Maltnahmen in der Fassade.

Orientierungswertiiberschreitungen durch Verkehrslarm kénnen mit den o. g. Mainahmen sowie mit
konventionellen passiven Schallschutzeinrichtungen kompensiert werden (z. B. Schallschutzfenster
oder schallddmmende Liftungseinrichtungen).

Im stadtebaulichen Kontext mit der vorhandenen Ortsbebauung sind die Grundstiicke des geplanten
Geltungsbereiches derzeit als Bauliicke zu betrachten, woraus letztlich auch die
Anwendungsvoraussetzungen fiir ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach den Vorgaben
des § 13a BauGB abgeleitet werden kénnen. Mit dem geplanten Vorhaben soll im Zuge der
Nachverdichtung eine vorhabenbezogene Bebaubarkeit der Grundstiicke bauleitplanerisch vorbereitet
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werden. Bauleitplanerische Grundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind somit auch die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Grol3-Bieberau stellt fiir die Grundstiicke
im Planbereich ,gewerbliche Bauflachen" dar. Somit stimmt die geltende Art der baulichen Nutzung im
FNP nicht mit der geplanten auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liberein.
Grundséatzlich hat der Gesetzgeber jedoch die Méglichkeit erdffnet, bei Verfahren nach §13a BauGB
die Darstellungen des FNP auf dem Wege der Berichtigung zu gegebener Zeit anzupassen,; ein
gesondertes Teildnderungsverfahren hierzu ware demnach zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich
als Voraussetzung fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dennoch soll die
Darstellung, auch wenn es nach den Malkgaben des BauGB momentan nicht zwingend gefordert wird,
an die aktuelle Planungsabsicht angepasst werden und die Darstellung der gewerblichen Bauflache
im Zuge der teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplanes in eine gemischte
Baufldche im Sinne der geplanten Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung verandert werden. Das
Bauleitplanverfahren zur teilbereichsbezogenen Anderung des Fldchennutzungsplanes soll parallel
zum Verfahren fir die Aufstellung des Bebauungsplanes durchgeflhrt werden.
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Auszug aus dem F'Ianteu zZum rechtswwksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grolt-Bieberau,
Quelle: BiirgerGIS Landkreis Darmstadt-Dieburg, https://gmsc.ladadi.de/buergerportal/

Aus den Darstellungen des FNP ist nicht zu erkennen, dass das Uberschwemmungsgebiet der
Gersprenz durch das Planvorhaben betroffen ist. Jedoch teilte das Regierungsprasidium im Rahmen
einer landesplanerischen Anfrage mit, welche die Stadt GroR-Bieberau im August 2021 beim
Regierungsprasidium Darmstadt (RP) gestellt hat, dass Teilbereiche der Flurstiicke Nr. 124 und Nr.
125/1 im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) liegen und zudem beide Grundstiicke im
HQ-100-Uberflutungsbereich der Hochwassergefahrenkarte des Hochwasserrisikomanagementplans
der Gersprenz verzeichnet sind und folglich der gesamte Bereich des Bebauungsplans im (faktischen)
Uberschwemmungsgebiet im Innenbereich der Ortslage liegt. Nach § 77 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) seien Riickhalteflachen in ihrer Funktion zu erhalten. Die Wirksamkeit eines Bebauungsplanes
konne alsdann nur herbeigeflihrt werden, wenn eine Zustimmung der zustéandigen
Wasserbehtrde zur geplanten Bebauung mit einhergehendem Retentionsraumverlust

vorlage.
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Auszug aus dem Planteil zum rechiswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Grofi-Bieberau,

Quelle; Hochwasserrisikomanagementplane HWRM-Viewer, HLNUG, https:/iwww.hwrm.hessen.de/
Geoportal Hessen, hitps://www.geoportal.hessen.de/

Wie in einer ersten gutachterlichen Betrachtung, die vom Vorhabentréger veranlasst wurde, ermittelt
werden konnte, liegt der Bereich der geplanten Bebauung innerhalb des faktischen
Uberschwemmungsgebietes und es kommt aufgrund der Bebauung zu einem Verlust an
Retentionsraum von rund 1.500 m3. Als Ersatzmafnahme, um den durch die geplante Bebauung
einhergehenden Verlust an Retentionsraum an anderer Stelle neu zu schaffen, wurde vom Fachbiiro
eine Gelandevertiefung zwischen geplanter Bebauung und Gersprenz vorgeschlagen. Durch
Geldndeprofilierung kénne so das verlorene Retentionsraumvolumen wie vor der BaumafBnahme
wiederhergestellt werden.

Zum Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst ist festzustellen, dass
aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung)
erfolgen kann. Der Gesetzgeber verfolgt damit das Ziel, der anhaltenden Fl&cheninanspruchnahme fir
zusatzliches Bauland im AuRenbereich wirksam entgegen zu treten und das erforderliche
Baugeschehen soweit wie méglich auf den Innenbereich der Stadte und Gemeinden zu konzentrieren.
Gleichermalen werden hierdurch bestehende Leerstéinde und stadtebauliche Brachflachen einer Um-
bzw. Neunutzung zugefiihrt. Unter- oder nicht genutzte Grundstiicke stellen in diesem Sinne wertvolle
Potentialflachen fir die innerstidtische Nachverdichtung dar, indem durch Neubauten sinnvolle
Nutzungen generiert werden kénnen ohne zusétzlich wertvolles Ackerland hierfir zu beanspruchen.
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Durch den Bebauungsplan diirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es dirfen auch keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten
bestehen. In diesem Sinne sind folgende Verfahrensinhalte moglich:

* von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht sowie von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der Zusammenfassenden Erklarung kann
abgesehen werden;

= von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3,4 Abs. 1 kann abgesehen werden, es
genligt die Durchfiihrung einer so genannten ,einstufigen” Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
zum Entwurf des Bebauungsplanes; :

= die Aufstellung des Bebauungsplanes kann ohne Anderung des Fldchennutzungsplanes
durchgefihrt werden, dieser ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

Hiervon soll Gebrauch gemacht werden.

Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass der Stadt Groft-Bieberau durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und dessen Umsetzung — mit Ausnahme der in allen anderen
Féllen iiblicherweise auch anfallenden Verwaltungskosten — sonst keinerlei haushaltswirksame
Kosten entstehen. Das Bauleitplanverfahren als auch die Umsetzung und Planverwirklichung werden
vom Vorhabentriger geleistet. Die Stadt GroR-Bieberau wird in diesem Sinne geman § 12 BauGE mit
dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag abschliefen, der sodann auch Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird.

Beschluss:
Die Stadtverordnetenversammiung beschlieft:

zu a) Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne des §
1 Abs. 3 BauGB wird hiermit beschlossen, ein Aufstellungsverfahren fiir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Seniorenzentrum am Wersauer
Weg" gemal § 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten (Aufstellungsbeschluss). Es wird ferner
beschlossen, das weitere Planverfahren auf dieser planerischen Grundlage fortzufihren; als
planerische Grundlage gilt die vorgelegte Vorentwurfsplanung der InfraPro GmbH Lautertal mit
Planstand 08.06.2022.

Alsdann wird beschlossen, das Aufstellungsverfahren nach den Mallgaben des § 13a BauGE
irm beschleunigten Verfahren flr einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung" durchzufihren,
da die Anwendungsvoraussetzungen hierfiir gegeben sind. Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB wird somit beschlossen, von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens geman § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abzusehen; eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, ist jedoch im Sinne des § 4 Abs. 1
BauGE (frihzeitige Beteiligung) nach dem erfolgten Aufstellungsheschluss durchzufihren, um
friihzeitig Aufierungen zu den betroffenen Belangen als Abwagungsgrundlage ermitteln zu
kénnen. Es wird zudem beschlossen, gemal § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs,
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abzusehen.

Der vorldufige rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betrifft
die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Groli-Bieberau, Flur 3,
Flurstick Nr. 124, 125/1 und 183/1 teilweise (tffentliche Verkehrsflachen ,\Wersauer Weg"). Der
Umgriff des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
~Seniorenzentrurn am Wersauer Weg" ist in nachstehender Abbildung gekennzeichnet.

Der Beschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

zu b) Im Sinne des Entwicklungsgebotes gemafR § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird gleichzeitig auch die Aufstellung der
teilbereichsbezogenen Anderung und Anpassung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
fur die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Groi-Bieberau, Flur 3,
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Flurstiick Nr. 124, 125/1 im Geltungsbereich des vorgenannten Bebauungsplanes gemaf § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen (Aufstellungsbeschluss).

Das Anderungsverfahren ist nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes durchzuflhren.

Der Beschluss ist gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB ortsliblich bekannt zu machen.
Die Kosten fiir das Bauleitplanverfahren sind von Antragstellerseite zu tragen.

c) Im Bebauungsplan soll die Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaik), Dachbegriinung,
und die maximale Zahl der Wohneinheiten festgelegt werden. Zudem soll mit dem Antragsteller
ein Vertrag geschlossen werden, in dem unter anderem: Schallschutzmanahmen; die
Herstellung eines Gehweges entlang des Seniorenzentrums; Folgekosten (Bsp. Kita-Platze
wegen Neubau von Eigentumswohnungen); Ampelanlage fiir FuBganger - fiir die Bewohner des
Seniorenzentrums, geregelt werden.
Die Flichenversiegelung soll auf das unbedingt notwendige Mal} reduziert werden.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 3
Enthaltung: 0
Anwesende Mitglieder: 16

Stv. Georg Gaydoul und Stv. Ludwig Reinheimer nehmen wieder an der Sitzung teil.

Ende der &ffentlichen Sitzung: 21:35 Uhr

":Bérnd ﬁahre:ﬁr =

Stadtverordnete/r
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