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NIEDERSCHRIFT

Kérperschaft: Kreisstadt GroR-Gerau
Gremium: Planungs-, Umwelt,- und Stadtentwicklungsausschuss
Nr. 02/2016-2021
Sitzung am: 18.05.2016
Sitzungsort: Historisches Rathaus, groRer Saal
Frankfurter Str. 10-12, 64521 GroR-Gerau
Sitzungsbeginn: 19:00 Uhr Sitzungsende: 22:23 Uhr

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

Tagesordnung:

1 Eréffnung der Sitzung und Feststellung der ordnungsgemaRen Ladung
2 Feststellung der Beschlussféhigkeit
3. Genehmigung des Protokolls der letzten Sitzung
4, GroR-Gerau 2020, Stadtentwicklung
4.1 Rollsportanlage
Prasentation des Vorentwurfs durch Herrn Keller
42 Vorankindigung der Initiative ,Wohnungsbau 2016*
Methodik und Teil 1: Wallerstadten

5. Bauleitplanung der Kreisstadt GroR-Gerau
5.1 Bebauungsplan ,Kfz-Aufstellfliche Lausbohl
Herrn Yorck Hellwig als Vertreter der Firma ARS Altmann
52 Bebauungsplan ,Am Hermannsberg Ost* — 2. Anderung und Ergénzung - Offenla-

gebeschluss

5.3 Bebauungsplan ,FabrikstraRe” — 2. Anderung — Offenlagebeschluss
6. Baugesuche

7. Antrage auf Naturschutzrechtliche Genehmigung

8 Anfragen und Mitteilungen

9 Verschiedenes

Tagesordnungspunkt 1.
Eréffnung der Sitzung und Feststellung der ordnungsgemiRen Ladung

Ausschussvorsitzender Jirgen Schulz eréffnet die Sitzung und stellt den OrdnungsgemaRen
Zugang der Ladung fest.

Tagesordnungspunkt 2.
Feststellung der Beschlussfihigkeit

Ausschussvorsitzender Schulz stellt Beschlussfahigkeit fest.

Tagesordnungspunkt 3.
Genehmigung des Protokolls der letzten Sitzung

Da keine Einwendungen zum Protokoll der letzten Sitzung vorliegen, gilt dieses als geneh-
migt.

Tagesordnungspunkt 4.
GroR-Gerau, 2020, Stadtentwicklung
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Tagesordnungspunkt 4.1
Rollsportanlage, Prisentation des Vorentwurfes durch Herrn Keller

Herr Plattner fiihrt anhand einer Prasentation in das Thema ein und Ubergibt danach das
Wort an die Vertreter des Planungsbiiro, Herrn Thiirigen und Herrn Keller, .

Anhand einer Prasentation werden drei magliche Varianten aufgezeigt. Im Anschluss daran
kommt es zur Aussprache im Ausschuss, wobei hier die Fragen der Ausschussmitglieder
beantwortet werden. Der Planer weist darauf hin, dass eine geringere Ldsung als Variante C
als nicht sinnvoll erachtet wird. Insbesondere werden das Alleinstellungsmerkmal, die beste-
henden Bedurfnisse, die Attraktivitdt und der Kostenrahmen angesprochen. Es wird festge-
stellt, dass mit keiner der Varianten der vorhandene Kostenrahmen eingehalten wird.

Stadtv. Martin bittet, dem Protokoll die Prasentation beizufigen und die Kostenberechnung
um die Neben- und die Planungskosten zu erganzen.

Blrgermeister Sauer sagt die Aufbereitung und Zustellung der Unterlagen zu.

Tagesordnungspunkt 4.2
Vorankiindigung der Initiative »Wohnungsbau 2016«
Methodik und Teil 1: Wallerstidten

Burgermeister Sauer leiten in das Thema ein und erl&utert kurz auf die Zielvorstellung. Herr
Plattner stellt anhand einer Présentation die geplante Vorgehensweise vor.

Stadtv. Martin regt an, hier auch die Bedarfsprognose zu beriicksichtigen.
Stadtv. Mougoui weist auf die Notwendigkeit einer Mindestflache hin und bittet auBerdem,
auch das studentische Wohnen in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

Die Prasentation soll als Anlage zum Protokoll genommen werden.

Tagesordnungspunkt 5.
Bauleitplanung der Kreisstadt GroR-Gerau

Tagesordnungspunkt 5.1
Bebauungsplan ,,Kfz-Aufstellfliche Lausbhl*
Herr Yorck Hellwig als Vertreter der Firma ARS Altmann

2|

Ausschussvorsitzender Schulz teilt mit, dass zu diesem Thema Prifantrag der FDP-Fraktion
mit folgendem Wortlaut vorliegt:

Im Sinne einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bittet die FDP-Fraktion um Prii-
fung, ob die Firma ARS Altmann zum Tausch von Geldnde auf dem ehemaligen Stidzucker-
gelande, jetzt Nextparx, bereit wére. Die Kosten kénnten durch den Verkauf von Wohnbau-
flachen im Lausbéhl refinanziert werden. Das wiirde sich wegen der bereits bestehenden
Wohnbebauung in Dornberg anbieten. Dariiber hinaus miissten die bestehenden StralRen
nicht an den méglicherweise zunehmenden LKW-Verkehr qualitativ angepasst werden.

Weiterhin liegt eine Anfrage der FDP-Fraktion vor. Diese wird unter Tagesordnungspunkt 8.
aufgenommen und soll bis zur n4chsten Sitzung seitens der Verwaltung beantwortet werden.

Burgermeister Sauer gibt zum Einstieg in das Thema einen chronologischen Ablauf.
Stadtv. Walther beantragt das Rederecht fiir einen Vertreter der Birgerinitiative Lausbéhl.

Da niemand widerspricht, wird Herrn Dr. Drodt als Vertreter der Blrgerinitiative das Rede-
recht eingeraumt.
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Danach erldutert Herr Hellwig seitens der Firma ARS Altmann das geplante Vorhaben und
steht zur Beantwortung von Fragen zur Verfiigung.

Aus dem Ausschuss kommen Fragen und Anregungen zu folgenden Punkten:
Gleisanschluss,

Wachstum und Anzahl von Mitarbeitern
Alternative mit Parkdeck

Entwésserung

Verkehre zwischen Riedstadt und Dornberg
Parkplatze fur Personal und LKW

Sanitdre Anlagen fur LKW-Fahrer
Anbindung tber Neuweg

Beldstigung durch Licht und L&rm
Renaturierung Graben

Herr Hellwig nimmt hierzu Stellung und beantwortet die Fragen soweit als moglich und sagt
in Einzelfallen schnelle Abhilfe zu.

Im Anschluss daran erhélt Herr Dr. Drodt als Sprecher der Biirgerinitiative die Méglichkeit
seine Fragen zu stellen, die Herr Hellwig nach Méglichkeit beantwortet.

Ausschussvorsitzender Schulz bedankt sich bei Herrn Hellwig fur die Bereitschaft, im Aus-
schuss Rede und Antwort zu stehen und empfiehlt den Dialog zwischen der Burgerinitiative
und der Firma ARS Altmann fortzuftihren.

Tagesordnungspunkt 5.2
Bebauungsplan ,,Am Hermannsberg Ost*
2 Anderung und Ergdnzung - Offenlagebeschluss

Ausschussvorsitzender Schulz teilt mit, dass zu diesem Thema eine Anfrage der FDP-
Fraktion vorliegt. Diese wird unter Tagesordnungspunkt 8. aufgenommen und soll bis zur
nachsten Sitzung seitens der Verwaltung beantwortet werden.

Sach- und Rechtslage:

1. Bisheriges Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hatte am 24.03.2015 den Aufstellungsbeschluss zur 2.
Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes ,Am Hermannsberg Ost‘ mit dem Ziel ge-
fasst, das Gewerbegebiet im Norden abzurunden und Beherbergungsbetriebe wieder grund-
satzlich zuzulassen. Die Stadtverordnetenversammiung hatte auRerdem in ihrer Sitzung am
17.02.2015 dem Verkauf zweier kommunaler Grundstiicke an einen Investor zugestimmt,
damit dieser hier die erforderlichen Parkplétze fir das Hotelprojekt ,Im Neugrund 12“ errich-
ten kann. Der Grundstiickskaufvertrag wurde im April 2016 abgeschlossen.

Das Verfahren wird nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ohne friihzeitige Beteiligung und ohne
Umweltbericht durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfah-
ren, versiegelte Flache > 20.000 m?). Durch die beabsichtigte Anderung werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Das Plangebiet ist tiberwiegend bebaut und durch die Lage
an der Bundesautobahn A67 und der B44 bereits durch Verkehrslarm vorbelastet. Aufgrund
der nur sehr geringen Erweiterung der gewerblichen Bauflache ist nicht damit zu rechnen,
dass sich die Immissionssituation fiir die Bewohner des westlich angrenzenden Wohnquar-
tiers veréndert. FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt. Die
Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor
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Bei der vorliegenden Planung bedarf es formal einer Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a
BauGB bzw. § 3c UVPG, da die im Gewerbegebiet zuldssige versiegelte Flache (21.266 m?)
denin § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? geringfiigig tiber-
schreitet (ca. 6 %). Die Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind
(siehe Anlage 6).

2. Die wesentlichen Anderungen am Bebauungsplan im Einzelnen

2.1 Erweiterung des Gewerbegebietes im Norden um zwei Grundstiicke

Bei dem gr6Reren der beiden Grundstiicke (FI.St.Nr. 418/13, 1.236 m?) handelt es sich um
eine Brachflache zwischen den Strallen ,Im Neugrund® im Osten, der StraRe ,Am Her-
mannsberg” im Westen und brachliegenden Freiflachen des nérdlich angrenzenden sechs-
geschossigen Mehrfamilienhauses ,Miinchener Str. 4*. Das kleinere Grundstiick (FI.St.Nr.
519/3, 582 m?) liegt im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes, der hier eine ,Of-
fentliche Verkehrsflache" festsetzt. Urspriinglich diente diese StraRe zur ErschlieBung des
Gewerbegebietes. Einige Jahre spéater ist es jedoch gelungen, eine direkte Verbindung an
die Munchener Strale herzustellen, wodurch das angrenzende Wohnquartier vom Gewerbe-
verkehr entlastet wurde. Der Straenabschnitt wurde nicht mehr benétigt, zuriickgebaut und
begrunt.

2.2 Private Grunflache an der StraRe ,Am Hermannsberg"

Im Zuge der 2. Anderung wird auch die ca. 18 m breite Griinflache an der StraRe ,Am Her-
mannsberg” um ca. 30 m nach Norden verldngert. Die Flache schafft raumliche Distanz zwi-
schen den Gewerbegrundstiicken und dem westlich angrenzenden Wohnquartier. Da an
dieser Stelle kein Bedarf fur weitere 6ffentlich nutzbare Griinflachen besteht, soll diese Fla-
che dem geplanten Hotelparkplatz zugeschlagen werden.

2.3 Verzicht auf das StraRenbegleitgriin entlang der B44

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt zwischen dem Ladenzentrum an der Minchener
Stralle und der B44 eine ,Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern® fest. Der
Bereich wird jedoch heute nahezu vollstandig durch die Stellpldtze des Ladenzentrums bzw.
durch den Netto-Markt in Anspruch genommen. Es existieren keine zu erhaltenden Griinfla-
chen mehr. Der Bereich wird deshalb aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
lassen (Teil-Aufhebung).

2.4 Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an der B44

Im Teilbereich GE2* &stlich der StraRe ,Im Neugrund* werden die Grenzen der iiberbauba-
ren Grundsticksflachen nach Osten erweitert, soweit es die Bauverbotszone entlang der
B44 zulasst. Diese Manahme tragt u.a. auch dem aktuellen Erweiterungsvorhaben eines
ansassigen Gewerbebetriebes Rechnung.

2.5 Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels im Gewerbegebiet

Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/innenstadtrelevantem Sortiment - auch unterhalb der
Schwelle zur GroRflachigkeit - werden zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche aus-
geschlossen. Der Bebauungsplan wird damit an die (ibergeordneten Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepasst (RegFNP, Ziel Z3.4.3-3). Das angrenzende Ladenzentrum ist
von dieser Regelung nicht betroffen.

2.6 Allgemeine Zuléssigkeit von Beherbergungsbetrieben

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Jahre 2008 wurde u.a. wegen beflrchteter
negativer Auswirkungen auf die umgebenden Gewerbebetriebe und das westlich angren-
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zende Wohnquartier festgelegt, dass Beherbergungsbetriebe im Plangebiet ausgeschlossen
sind. Da diese grundsétzlichen Bedenken mittlerweile anhand des konkreten Bauprojektes
»Im Neugrund 12* mit entsprechender gutachterlicher Unterstiitzung ausgeraumt wurden, soll
diese Beschrénkung nun entfallen.

2.7 Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Anlagen fiir soziale Zwecke

Im urspringlichen Bebauungsplan sind Anlagen firr soziale Zwecke ausgeschlossen, um die
neu entstandenen Gewerbeflachen in erster Linie fur Klein- und Mittelbetriebe als Expansi-
onsflache vorzuhalten (klassisches Gewerbe, Handwerk, Produktion). Die nunmehr aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fir soziale Zwecke ist im Zusammenhang mit der
BauGB-Novelle 2014 zu sehen, die eine Unterbringung von Fluchtlingen und Asylbegehren-
den auch in Gewerbegebieten fir zulassig erklart, sofern hier Anlagen fiir soziale Zwecke als
Ausnahme vorgesehen sind (§ 246 Abs. 10 BauGB). Die noch unbebauten Fldchen im Plan-
gebiet stehen nunmehr auch z.B. fiir eine zeitlich befristete Unterbringung von Flachtlingen
zur Verfugung, wobei die Zulassigkeit immer von den tatsdchlichen Umsténden des Einzel-
falls abhangt (Anzahl der Personen, Sozialvertréglichkeit, Immissionsschutz, Sicherheitsas-
pekte etc.).

2.8 Festsetzungen zum passiven Larmschutz

In den Bebauungsplan wurden die Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung aufge-
nommen (Larmpegelbereiche, Einbau schallgeddmmter Liiftungsanlagen).

2.9 Hinweise zum Artenschutz

Der Bebauungsplan enthélt zahlreiche Hinweise zum Artenschutz, die es den am Bau Betei-
ligten erméglichen sollen, die einschlagigen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes
und die Auswirkungen auf das Baugeschehen frithzeitig zu erkennen und entsprechende
Schutzvorkehrungen zu treffen. Die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes gelten
unabh&ngig von Regelungen im Bebauungsplan.

3. Fazit

Die Stadt GroR-Gerau ist bemiiht, im Rahmen der Innenentwicklung mégliche Entwicklungs-
hemmnisse in den bestehenden Gewerbegebieten zu beseitigen. Durch die beabsichtigte
Abrundung werden zwei brachliegende Restgrundstiicke einer gewerblichen Nutzung zuge-
fuhrt, der trennende Griinstreifen zwischen Wohnen und Gewerbe verlangert und die Revita-
lisierung des Buro-Rohbaus ,Im Neugrund 12 durch die Bereitstellung der erforderlichen
Parkplatze erméglicht.

Der Bebauungsplan sieht eine nach Stérungsintensitat abgestufte Nutzung vor, um in dem
bereits durch Verkehrslarm vorbelasteten Quartier eine vertragliche Nachbarschaft von
Wohnen und Arbeiten zu erméglichen und fugt zusatzlich eine Griinflache als optische Tren-
nung ein. Dieses stadtebauliche Konzept hat sich bewahrt und soll beibehalten werden. Die
Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist im Sinne einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung zum gegenwiértigen Zeitpunkt erforderlich (§ 1Abs. 3
BauGB).

4. Zur rechtlichen Bedeutung des Offenlagebeschlusses

Das Baugesetzbuch sieht einen solchen Beschluss nicht vor, rechtliche Anforderungen exis-
tieren daher nicht. Die Verwaltung signalisiert mit der Prasentation der Bebauungsplanunter-
lagen im Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss, dass nach ihrer Auffassung

das Projekt einen hinreichenden Reifegrad erreicht hat, der es nun erlaubt, die Offentlichkeit
zu beteiligen sowie die Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme aufzu-
fordern (§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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Beschluss:

1. Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss beschlieBt die 6ffent-
liche Auslegung des Bebauungsplanes ,Am Hermannsberg Ost - 2. Anderung
und Ergénzung “ nebst Begriindung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB.

2 Die Verwaltung wird beauftragt, die Stellungnahmen der Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange einzuholen, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

Enthaltungen

= WO wwo

Tagesordnungspunkt 5.3 %
Bebauungsplan ,,FabrikstraBe“ 2. Anderung - Offenlagebeschluss

Ausschussvorsitzender Schulz teilt mit, dass zu diesem Thema eine Anfrage der FDP-
Fraktion vorliegt. Diese wird unter Tagesordnungspunkt 8. aufgenommen und soll bis zur
nachsten Sitzung seitens der Verwaltung beantwortet werden.

Sach- und Rechtslage:

1. Bisheriges Verfahren

Die Stadtverordnetenversammiung hatte am 24.03.2015 den Aufstellungsbeschluss zur 2.
Anderung des Bebauungsplanes ,FabrikstraRe* mit dem Ziel gefasst, den urspriingliche be-
absichtigten Gebietscharakter ,Mischgebiet* in ein ,Allgemeines Wohngebiet* umzuwandeln.

Die Bebauungsplaninderung wurde notwendig, weil in den letzten Jahren mehrere Woh-
nungsbauprojekte im Nordwesten des Quartiers an der Rechtsauffassung der Kreisbauauf-
sicht gescheitert waren, wonach in dem festgesetzten ,Mischgebiet" zwischen FabrikstraRe
und Adolf-Kolping-Strale deutlich zu wenig Gewerbe angesiedelt und daher der Gebietscha-
rakter insgesamt geféhrdet sei. Weitere Wohngebaude seien daher nicht genehmigungsfa-
hig.

Ohne eine entsprechende Anderung des Bebauungsplanes ist somit zu beflirchten, dass ein
3.176 m? groRes, vollstéandig erschlossenes innerstadtisches Baugrundstiick nicht fir den
dringend benétigten Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt werden kann. Die ca. 50 m lange
Baullicke kénnte nicht geschlossen werden und der Bahnlérm wiirde weiter ungehindert in
das angrenzende Wohnquartier eindringen.

Das Verfahren wird nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne friihzeitige Beteiligung und ohne
Umweltbericht durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfah-
ren, versiegelte Flache < 20.000 m?). Durch die beabsichtigte Anderung werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Das Plangebiet ist bis auf die beiden brachliegenden
Grundstiicke mit bis zu viergeschossigen Gebduden bebaut. FFH- oder europaische Vogel-
schutzgebiete werden nicht beeintréchtigt. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a
BauGB liegen vor

2. Die wesentlichen Anderungen am Bebauungsplan im Einzelnen

2.1 Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA gemal § 4 BauNVQ)
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Die urspringliche Planungsabsicht, eine innenstadttypische Nutzungsvielfalt - wie sie z.B. an
der Frankfurter Strae und in Bahnhofsndhe anzutreffen ist - entlang der FabrikstraRe fort-
zusetzen, konnte nicht verwirklicht werden. Es ist im Gegenteil zu beobachten, dass sich der
Einzelhandel in den Randlagen der Innenstadt nur schwer behaupten kann und selbst kleine
und mittlere Handwerksunternehmen Standorte in verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbege-
bieten mit entsprechendem Erweiterungspotential bevorzugen. In den letzten Jahren wurden
im Plangebiet vereinzelt Praxen und Buros in Wohnungen umgewandelt. Einzelne Gewerbe-
flachen stehen leer (z.B. Adolf-Kolping-Str. 2, 4, 38). Der Gewerbeanteil im Mischgebiet geht
kontinuierlich zuriick.

Die Stadt GroR-Gerau nimmt die verénderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur
Kenntnis und gibt das urspriingliche Planungsziel ,Mischgebiet* an dieser Stelle auf. Der
Baublock soll kiinftig als ,Allgemeines Wohngebiet* entwickelt werden. Die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen (Buro, Praxis, Fahrschule, Rechtsanwalt, Fitnessstudio etc.) haben
durch diese Anderung keine Beschrankungen zu befiirchten.

2.2 Weiterentwicklung des bewahrten Ldrmschutzkonzeptes

Das Plangebiet grenzt im Westen an die ehemalige Zuckerfabrik. Der Bebauungsplan ,Siid-
zuckergelande® (2014) setzt hier jenseits der FabrikstraRe eine groRe &ffentliche Griinflache
fest, die der Naherholung und dem Naturschutz dient. Das weiter westlich daran anschlie-
Rende geplante Gewerbegebiet wurde durch sog. Larmkontingente soweit in seinem Emissi-
onsverhalten begrenzt, dass an der Wohnbebauung an der FabrikstraRe keine Pegeliiber-
schreitungen zu beflrchten sind.

Unmittelbar nérdlich der FabrikstralRe verlauft die Bahnstrecke Mainz/Darmstadt. Der Ab-
schnitt ist Teil der Guterverkehrsstrecke Rotterdam-Genua. Insbesondere durch den Bahn-
ldrm kommt es im Plangebiet - wie in allen Innenstadtquartieren beidseits der Bahn - zu er-
heblichen Uberschreitungen der einschldgigen Orientierungswerte. Das Plangebiet liegt
dartberhinaus im Siedlungsbeschrankungsgebiet um den Flughafen FrankfurtMain, so dass
tagstiber mit Fluglarm zu rechnen ist. StraRenverkehrslérm spielt bei diesem Projekt keine
Rolle.

Die bis zu viergeschossige Bebauung an der FabrikstraRe besteht seit tiber 30 Jahren. Die
vorrangig zu betrachtenden Larmschutzstrategien ,Abstand halten* (Trennungsgrundsatz)
und ,aktiver Larmschutz” (Larmschutzwall/-wand) kommen daher nicht in Betracht. Im Rah-
men der Umsetzung des Bebauungsplanes ,Siidzuckergelande® wird zwar eine neue Larm-
schutzwand entlang der Bahn entstehen, von der auch die Wohnungen im EG und im 1. OG
profitieren werden. Um jedoch zu einer Einschétzung auf der sicheren Seite zu gelangen,
wurde der Einfluss dieser geplanten Larmschutzwande auRer Acht gelassen.

Das Larmschutzkonzept muss sich demnach auf passive SchallschutzmafRnahmen konzent-
rieren:

a) Kein Aufenthaltsrdume zur Bahn;

An den stark belasteten Nordfassaden der Geb&dude (zur Bahn hin) diirfen keine éffenbaren
Fenster von Aufenthaltsrdumen angeordnet werden. Diese Festsetzung wurde aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan tibernommen. Nach Westen hin (zum Park) wurde auf diese Fest-
setzung verzichtet, weil hier die Larmbelastung kontinuierlich mit zunehmender Entfernung
zur Bahn abnimmt.

Die Festsetzung wirkt sich als einschneidende Planungsrestriktion fur die privaten Bauherren
aus, gleichwohl kann angesichts der enormen Lérmbelastung nicht darauf verzichtet werden.
Bei vielen Bestandsgebauden in der Nachbarschaft wurde diese Festsetzung umgesetzt
(z.B. Adolf-Kolping-StraRe 30 - 38).

b) keine akustische Kafighaltung;
Kleinwohnungen, Appartements aber z.B. auch Pflegezimmer, die sich mit ihren Fenstern
ausschlielich zu den stark belasteten BlockauRenseiten nach Norden oder Westen orientie-
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ren, werden ganzlich ausgeschlossen. Diese Wohnungen kénnen zwar durch Liftungssys-
teme einen vertraglichen Innenpegel sicherstellen, verlieren aber jeglichen AuRenbezug
(Stimmen auf der StralRe, Wettereinflisse, Vogel etc.) Dies wird von den Gerichten zurecht
als sog. ,akustische Kafighaltung® kritisiert.

c) Bautechnik;

Der Bebauungsplan formuliert erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz ent-
sprechend den ermittelten Larmpegelbereichen IlI bis VI (héherwertige Fenster, kleinere
Fensterdffnungen, massive Materialien fir die AuRenwénde und Décher, zweischalige Au-
Benwande, Loggien und Wintergérten etc.). Alle Schiaf- und Kinderzimmer sind mit schallge-
dammten Luftungseinrichtungen auszuriisten, um nachts einen Innenpegel von 30 dB(A) bei
ausreichendem Luftaustausch zu gewahrleisten.

2.3 Anreiz zur Unterbringung von Kfz-Stellplatzen im Gebaude

Der Bebauungsplan eréffnet die Moglichkeit, tber die festgesetzte GFZ-Obergrenze hinaus
zusatzliche Wohnfléchen zu schaffen, wenn Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage oder im Erd-
geschoss untergebracht werden und so das Wohnumfeld geschont werden kann. Dieser
sog. ,Tiefgaragenbonus* nach § 21a BauNVO gehort zum Standard-Festsetzungskatalog bei
gréfReren Geschossbauten. Eine tberzogene Grundstiicksausnutzung wird durch eine flan-
kierende absolute GFZ-Begrenzung (1,2) sowie durch die maximale Geb&udehshe (105,00
m UNN) verhindert.

2.4 Gestaltungsregelungen zur Bauflucht und zur Gebiudehdhe

Angesichts der erheblichen Spielrdume bei den liberbaubaren Grundstiicksfldchen und bei
der Hohe baulicher Anlagen waren flankierende Festsetzungen zur baulichen Ausgestaltung
der Baukorper erforderlich, um ein harmonisches Gesamtbild zu beférdern, ohne durch ein
UbermaR an baukérperlich wirksamen Regelungen die Bau-freiheit unzuldssig einzuschran-
ken.

2.5 Zu erhaltende Einzelbdume

Im September 2015 wurden die gréReren erhaltenswerten Laubbdume ermittelt und als ,zu
erhaltende Einzelbdume" mit Regelungen zum Ersatz festgesetzt.

3. Fazit

Die stadtebaulich integrierten Innenstadtlagen in den Staditteilen der Kreisstadt GroR-Gerau
sind der Motor der Stadtentwicklung und verfiigen tber ein langfristig wirksames Wohnungs-
baupotential (Anbau, Erweiterung, Aufstockung, Umnutzung, Ersatzneubau, Nachverdich-
tung). Es gilt sie zu bewahren und duRere Storeinflissen auf ein vertragliches MaR zu be-
grenzen. Die Umnutzung der ehemaligen Konservenfabrik ,Helvetia“ zu einem lebendigen
innerstadtischen Wohnquartier mit einzelnen Praxen, Dienstleistungsangeboten und sozialen
Einrichtungen kann in diesem Zusammenhang als Erfolg der Stadtentwicklung angesehen
werden. Wie alle innerstédtischen Quartiere an Bahnstrecken ist auch das Plagebiet erheb-
lich durch Bahnlarm beeintréchtigt. Insbesondere nachts. Der Bebauungsplan schafft die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine SchlieRung der Bauliicke an der FabrikstraRe und
tragt so zur Verbesserung der Lebensumsténde im Gesamtquartier bei. Die Neubauten sind
in der Lage, sich durch Grundrissanpassung und technischen Larmschutz auf die widrigen
auReren Umstande einzustellen, so dass auch dort gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt
werden kénnen.

Die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist im Sinne einer geordneten stadte-

baulichen Entwicklung und Ordnung zum gegenwartigen Zeitpunkt erforderlich (§1Abs. 3
BauGB).

4. Zur rechtlichen Bedeutung des Offenlagebeschlusses
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Das Baugesetzbuch sieht einen solchen Beschluss nicht vor, rechtliche Anforderungen exis-
tieren daher nicht. Die Verwaltung signalisiert mit der Présentation der Bebauungsplanunter-
lagen im Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss, dass nach ihrer Auffassung

das Projekt einen hinreichenden Reifegrad erreicht hat, der es nun erlaubt, die Offentlichkeit
zu beteiligen sowie die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme aufzu-
fordern (§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Beschluss:

1. Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsaussch uss beschlieBt die 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplanes ,FabrikstraBe - 1. Anderung“ nebst Begriin-
dung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange einzuholen, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

w0 www

Tagesordnungspunkt 6.
Baugesuche

Tagesordnungspunkt 6.1
Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage und Nebengebiude, Storchenweg 20,
Gemarkung Dornheim, Flur 8, FI.St.Nr. 796 Bauantrag § 30 und § 31 Abs. 2 BauGB

Sach - und Rechtslage:

Planung und Bestand

Der Antragsteller beabsichtigt, ein zweigeschossiges Einfamilienhaus im Neubaugebiet ,Auf
die Nachtweide" zu errichten. Das ca. 377 m? grofRe Grundstiick liegt im nordéstlichen Be-
reich des ehemaligen Komatsu-Gelande. Die Bahnstrecke Mannheim-Frankfurt liegt ca.

65 m 6stlich des Grundstiicks.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf die Nachtweide®,
rechtskraftig seit dem 12.06.2008, der an dieser Stelle ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt
(max. zwei Vollgeschosse, GRZ = 0,4, GFZ = 0,8, max. 12 m Firsthéhe, Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig, max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und je Doppelhaushilfte, passiver
Larmschutz gemal Larmpegelbereich II1).

Entlang der Bahn wurde in den letzten Jahren eine 6 m hohe und mittlerweile ca. 520 m lan-
ge Larmschutzwand errichtet (sechs Lagen Gabionen = mit Schotter gefiillte Drahtkorbe).
Die férmliche Abnahme durch die Bauaufsicht beim Kreisausschuss des Kreises GroR-Gerau
ist zwischenzeitlich erfolgt (Schreiben vom 23.02.2016, Az: I\V/1.2-BV-2014-167-uhl-ba).

Planungsrecht, Befreiungen

Das Vorhaben entspricht im Wesentlichen den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die geplante Terrasse liegt 1,29 m uber dem naturlichen Gelénde und tberschreitet die hin-
tere Baugrenze um 1,39 m. Fur die Uberschreitung der Baugrenze ist eine Befreiung geman
§ 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.




Protokoll PLUS Nr. 02/2016-2021 vom 18.05.2016 10

Durch die geplante Uberschreitung der hinteren Baugrenze (Richtung AuRenbereich, land-
wirtschaftliche Fléche) werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Abweichung ist
stadtebaulich vertretbar und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB liegen
somit vor.

Der geplante Stellplatz liegt auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen. GemaR §23
(5) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann diese bauliche Anlage auf den nicht tiber-
baubaren Grundstuicksflachen zugelassen werden, wenn im Bebauungsplan nichts anderes
geregelt ist. Der Bebauungsplan ,Auf die Nachtweide® enthalt hierzu keine besondere Rege-
lung. Gegen den Standort des Stellplatzes bestehen insbesondere aus verkehrlicher Sicht
keine Bedenken.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist gemaR Vertrag an die Euro Auctions Immobilien GmbH Ubertragen
(Projektierungs- und Stédtebaulicher Vertrag vom 05.07.2007). Am 13. Juni, 4. Juli und 12.
Dezember 2014 fanden bislang drei Zwischenbesichtigungen statt (u.a. BLUV, BO, Stadt-
werke). Eine ,Erklarung zum Sachstand der duReren ErschlieBung” des mit der ErschlieRung
betrauten Ingenieurbiros Reitzel liegt vor. Gegenwartig kann davon ausgegangen werden,
dass die ErschlieBung fiir das Gebaude im Sinne des § 30 BauGB gesichert ist (Baustrale,
Kanal, Wasser, Energie) und die ErschlieRungsanlagen vertragsgemaR fertiggestellt werden.

Kommunale Satzungen

Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen 2 Pkw - Stellplatze und 2 Abstellplatze fir
Fahrréader sind nachgewiesen.

Fazit

Von Seiten des Fachamtes werden keine Bedenken erhoben.

Beschluss:

Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben,
der Befreiung hinsichtlich der Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch die Ter-

rasse und der Errichtung des Stellplatzes auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
flaichen zu.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

[(e <o (o (0]

Tagesordnungspunkt 6.2

Stellplitze fiir Hotel Im Neugrund12, fiir 35 Pkw-Stellplitze, 2 Pkw-Stellplitze fiir Be-
hindete und 2 Stellplitze fiir Reisebusse, Im Neugrund 1, Gemarkung GroR-Gerau, Flur
24, F1.St.Nr. 418/13 und 519/3 Bauantrag §§ 34, 30 und 31 Abs. 2 BauGB

Sach- und Rechtslage:

Planung und Bestand

Die Antragstellerin beabsichtigt, einen ca. 1.200 m? groRien, gewerblich genutzten Parkplatz
am nordlichen Rand des Gewerbegebietes ,Im Neugrund“ zu errichten. Der Parkplatz dient
dem geplanten Hotelprojekt ,Im Neugrund 12“, ca. 100 m weiter sudlich, fiir das seit dem
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07.08.2014 eine Baugenehmigung vorliegt (Az: IV/1.1-BS-2014-26-uhl-ba1, Umbau des un-
vollendet gebliebenen Biiro-Rohbaus). In der Baugenehmigung heiRlt es dazu:

,Vor Baubeginn sind die nicht auf dem Baugrundstiick nachgewiesenen
Stellplétze (noch erforderlich sind 23 Stellplétze, 3 Stellplatze fiir Behinder-
te und 2 Stellplatze fir Reisebusse) durch Baulast anzubinden. Die Baulast
kann erst nach Genehmigung der Stellpldtze auf dem separaten Grund-
stiick eingetragen werden.“

Hotelgdste und Mitarbeiter befahren den geplanten Parkplatz von der Strake ,Im Neugrund®.
Hier befinden sich auch die geforderten Aufstellflachen fur Reisebusse. Das westliche Drittel
des Grundstiicks wird als private Griinfldche genutzt (ca. 600 m?, Fortfihrung der bestehen-
den Grunfldche an der Strale ,Am Hermannsberg®). Die Parkplatzplanung steht im Einklang
mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Am Hermannsberg Ost - 2. Anderung
und Ergdnzung‘. Bedenken hinsichtlich des gewerblichen Immissionsschutzes bestehen
nicht. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan heiRlt es dazu:

,Durch den auf den Flurstiicken Nr. 418/13 und 519/3 projektierten Hotel-
parkplatz ist auch ohne zusétzliche LarmschutzmalRnahmen kein Immissi-
onskonflikt im Hinblick auf das westlich angrenzende Allgemeine Wohnge-
biet , das nérdlich gelegene Wohnhaus ,Miinchener Strale 4 und auf evil.
Wohnungen im Gewerbegebiet zu erwarten (Dr. Gruschka Ing. Gesell-
schaft, Darmstadt, 29.09.2015).“

Planungsrecht, Befreiung

Das Vorhabengrundstiick besteht aus zwei Flurstiicken mit unterschiedlichen planungsrecht-
lichen Rahmenbedingungen.

A) Das nérdliche Grundstuck, FI.St.Nr. 418/13, ca. 1.236 m?
Innenbereich nach § 34 BauGB

Bei dem groReren der beiden Grundstiicke handelt es sich um eine Brachfldche
(Wiese, Trampelpfade, Straucher, Wertstoffsammelbehalter etc.), die nach § 34
BauGB grundsatzlich auch gewerblich nutzbar ist.

B) Das sudliche Grundstiick, FI.St.Nr. 519/3, ca. 582 m?
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hermannsberg Ost*, § 30 BauGB

Das kleinere Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Her-
mannsberg Ost*, der hier eine ,Offentliche Verkehrsflache* festsetzt. Urspringlich
diente diese Stralle zur ErschlieBung des Gewerbegebietes. Einige Jahre spater ist
es jedoch gelungen, eine direkte Verbindung an die Miinchener StraRe herzustellen,
wodurch das westlich angrenzende Wohngebiet vom Gewerbeverkehr entlastet wer-
den konnte.

Die Kreisbauaufsicht gelangt in ihrer planungsrechtlichen Vorprifung vom 04.05.2016 zu der
Auffassung, dass der geplante Hotelparkplatz der Festsetzung ,Offentliche Verkehrsfliche*
widerspricht und daher eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB erforderlich wird.

Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt. Die urspriinglich geplante Anbindung der
Strale ,Im Neugrund“ an die StraRe ,Am Hermannsberg" wird nicht mehr bendtigt. Kein An-
lieger ist auf diese ErschlieBungsstrale angewiesen. Die Planung ist stadtebaulich und aus
der Sicht des Immissionsschutzes vertretbar. Nachbarliche Interessen sind nicht betroffen.
Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind gewahrleistet. Die Anwendungsvoraus-
setzungen des § 31 Abs. 2 BauGB liegen vor.

Fazit
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Von Seiten des Fachamtes werden keine Bedenken erhoben.
Beschluss:

Der Planungs-, Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Bauvorhaben,
und der Befreiung von der Festsetzung ,Offentliche StraBenverkehrsfliche® zu.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder
Zahl der anwesenden Gremiumsmitglieder
Davon stimmberechtigt

Ja-Stimmen

O O W

Tagesordnungspunkt 7.
Antrage auf naturschutzrechtliche Genehmigung.

Es liegen keine Antrage vor.

Tagesordnungspunkt 8.
Anfragen und Mitteilungen

8.1 Anfrage der FDP-Fraktion zum Bebauungsplan Lausbéhl:

1. Nach Aussagen der Burgerinitiative hat die Fa. ARS Altmann einen Teil des Grabensys-
tems, das an das Gelande der Kfz-Aufstellfliache angrenzt, "illegal zugeschuttet. Ent-
spricht das den Tatsachen? Wenn ja, was hat die Stadt GroR-Gerau dagegen unternom-
men?

2. Im Offenlagebeschluss vom 10.06.2015 zu dem 0.g. Gelénde wird dem Unternehmen
empfohlen, die Fldche 1m anzuheben. Das Niederschlagswasser soll gemaR der Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehérde Gber Mulden versickern. Liegt der Stadt GroR-
Gerau inzwischen die wasserrechtliche Erlaubnis hierfir vor?

3. Inwieweit ist schon einmal dariber nachgedacht worden, den tber die Dornberger Pforte
anfahrenden LKW-Verkehr fir den Neuweg am Dornberger Bahnhof vorbei abflieRen zu
lassen, um die Larmimmision in Dornberg zu reduzieren?

4. Welche Flache zwischen Neuweg und Odenwaldstrale kénnte moglicherweise als bereits
versiegelte Flache als Abstellfliche angeboten werden?

5. Welche Auflagen erhielt das Unternehmen, um die sanitare und die Ubernachtungs-
Situation der LKW-Fahrer zu optimieren?

8.2  Anfrage der FDP-Fraktion zum Bebauungsplan Am Hermannsberg Ost
1. Nach einem Beschluss vom 17.02.2015 ist der Neugrund 12 in GroR-Gerau an einem In-
vestor verkauft worden. Da keine Einzahlungen von Vermogenswerten im Haushaltsplan
zu erkennen sind, bittet die FDP-Fraktion um Informationen zum Kaufpreis des Flurstiicks
Nr. 418/13 uns 519/3.
2. Wie hoch lag der Buchwert fiir diese Grundstiicke?
3. Mit welchem Konzept tritt der Investor an? Die FDP-Fraktion bittet um Vorstellung.

8.3  Anfrage der FDP-Fraktion zum Bebauungsplan "Fabrikstrae"
1. Welcher Investor interessiert sich aktuell fur das freie Gelénde an der FabrikstraRe?
2. Wer bezahlt die Veranderung des Bebauungsplans in der FabrikstraRe?

8.4 Parkende Lkw der Firma P&G
Stadtv. Martin teilt mit, dass die LKW der Firma Procter & Gamble jetzt entgegen der
Fahrtrichtung parken.
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8.5 Beratungsunterlagen
Stadtv. Freiherr von Richthofen bittet darum, umfangreiche Beratungsunterlagen
kunftig frher zuzustellen.

8.6  Berkach - Briicke iiber den Scheidgraben
Stadtv. Bertrams spricht den Zustand der Briicke tiber den Scheidgraben (Berkach)
an. Burgermeister Sauer sagt einen Sachstandsbericht zu.

Tagesordnungspunkt 9.
Verschiedenes

Keine Wortmeldungen.

i JW lﬁ%ﬁdé(&? Cece

Jurgen Schulz Karin Lochmann
Ausschussvorsitzender Schriftfihrung
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Vorentwiirfe - 3 Varianten (A - C)




Vorentwurf 2.1.0 / Variante A v. 01.12.2015
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Vorentwurf 2.2.0 / Variante B v. 12.04.2016
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Erweiterung Rol s portaniage Am Hallenbad, Gro8-Gerau
Vorentwur! 2.3.0 / Variante C v. 12.04.2018
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Dipl.-Ing. (FH) Frank Thiirigen | Freier Landschaftsarchitekt bdla
60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraRe 11 a

Erweiterung Rollsportanlage Am Hallenbad, GroR-Gerau — Vorplanung

Kostenschitzung DIN 276-1:2008-12

Grundlage: Vorentwurf 2.2.0 v. 12.04.2016 - Planungsvariante B

Kostenstelle / Kostengruppe Kosten

500 AuBenanlagen 160.000,00

davon:

- Geléndeflachen (Geldnde bearbeiten, Vegetationsflichen) 25.000,00

- Wegflachen (Gehwege) 15.000,00

- Skateflachen (Asphaltflachen, Feinasphalt) 40.000,00

- Skateelemente (Bowl, Streetelemente inkl. Pyramide) 80.000,00
700 Baunebenkosten 35.707,70

davon:

- erganzende Baugrunduntersuchungen (nur bei Bedarf) 1.500,00

- topographische Geldndevermessung (bereits vorgenommen) 1.200.00

- Freianlagenplanung 31.507,70

- Sicherheitstechnische Abnahme 1.500,00

- Genehmigungsgebihren (nur bei Bedarf) ---
Netto-Gesamtkosten (Kostengruppen 500 + 700): 195.707,70
zzgl. 19% Mehrwertsteuer: 37.184,47
Brutto-Gesamtkosten: 232.892,17
Genauigkeit der Kostenschatzung / Kostenspanne: +15% 197.958,35 € - 267.826,00 €

24.05.2016 - Ke



Dipl.-Ing. (FH) Frank Thiirigen | Freier Landschaftsarchitekt bdla
60487 Frankfurt am Main, Leipziger StraRe 11 a

Erweiterung Rollsportanlage Am Hallenbad, GroR-Gerau — Vorplanung

Kostenschédtzung DIN 276-1:2008-12

Grundlage: Vorentwurf 2.3.0 v. 12.04.2016 - Planungsvariante C

Kostenstelle / Kostengruppe Kosten

500 AuRenanlagen 122.000,00

davon:

- Geldndefldchen (Geldnde bearbeiten, Vegetationsflichen) 20.000,00

- Wegflachen (Gehwege) 12.000,00

- Skatefldchen (Asphaltflachen, Feinasphalt) 35.000,00

- Skateelemente (Streetelemente ohne Halfpipe) 55.000,00
700 Baunebenkosten 29.271,52

davon:

- ergdnzende Baugrunduntersuchungen (nur bei Bedarf) 1.500,00

- topographische Geldndevermessung (bereits vorgenommen) 1.200.00

- Freianlagenplanung 25.071,52

- Sicherheitstechnische Abnahme 1.500,00

- Genehmigungsgebiihren (nur bei Bedarf) ---
Netto-Gesamtkosten (Kostengruppen 500 + 700): 151.271,52
zzgl. 19% Mehrwertsteuer: 28.741,59
Brutto-Gesamtkosten: 180.013,11
Genauigkeit der Kostenschatzung / Kostenspanne: +15% 153.011,14 € - 207.015,08 €

24.05.2016 - Ke
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