Stelle: Der Gemeindevorstand

Datum: 03.02.2025

Az.: 610-Melbach IdH

Vorlagennr: | BV 0845/2025

Beschlussvorlage

Bauleitplanung der Gemeinde Wolfersheim
Bebauungsplan "In den Haingarten"”, Ortsteil Melbach

Sachverhalt:

Der Grundstuckseigentumer der Adresse Grof3e Gasse 11 im Ortsteil Melbach beabsichtigt
die Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern. Es sollen ca. 17 Wohneinheiten neu geschaffen
werden. Es ist zur Schaffung von Baurecht ein Bebauungsplan aufzustellen. Ein Er-
schlieungsvertrag wurde mit dem Eigentiimer abgeschlossen.

Der Geltungsbereich wird entgegen vorheriger Planungen und dem Aufstellungsbeschluss
der Gemeinde vom 17.05.2021 im Gebiet ,In den Haingarten* auf jetzt rund 2.400 m? redu-
ziert. Hierfir ist ein aktualisierter Aufstellungsbeschluss notwendig.

Da es sich um einen Nachverdichtung im Innenbereich handelt, wird das b__eschleunigte Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB (Innenstadtbebauungsplan) angewandt. Die Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung soll durchgefihrt werden.

Gegenuber der urspringlichen Planung wird die Notwendigkeit einer gesonderten Er-
schlielungsstrale im westlichen Bereich nicht weiterverfolgt. Durch die geanderte Planung
soll jedoch der Bauherr die Herstellung eines geeigneten FulR- und Radweges zwischen
,GrolRer Gasse“ und ,Haingraben“ bzw. ,Blumenstrafe“ neben den weiteren notwendigen
ErschlieBungsmalnahmen auf eigene Kosten Ubernehmen, sowie eine hierfur nétige kleine
Grundstucksflache unentgeltlich als Verkehrsweg in das Eigentum der Gemeinde Wolfers-
heim Ubertragen.

Die Gemeindevertretung hat am 26.05.2021 (V 0026/2021) folgenden Geltungsbereich
beschlossen:

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Melbach, Flur 1, die
Flurstiicke 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 211/1, 212/2, 213/2, 214/4, 217/2,
653/1 teilweise und 654/3 teilweise.

Im Zuge der Vorplanungsschritte haben sich die Vorhabenstrager darauf verstandigt, den
Geltungsbereich an die derzeitige gewlnschte Entwicklungssituation anzupassen.

Der Geltungsbereich verkleinert sich von ehemals rund 5.000 m? auf rund 2.500 m2.

Der neue Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Melbach, Flur 1, die Flurstiicke 85, 86,
87, 88, 211/1, 212/2 und 654/3 teilweise.

Die Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs entspricht der Plankarte. Im Rahmen der
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Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist die Plankarte zu verdéffentlichen.

Geltungsbereich
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Herstellung eines geeignetes Ful- und Radweges
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NEUBAU VON 2 MEHRFAMILIENWOHNHAUSERN IN MELBACH
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Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet ist die Errichtung von 2 Mehrfamilienwohnhauser vorgesehen, wobei flr ein
Haus 6 (Haus 2) und fur das andere Haus 11 Wohneinheiten (Haus 1) geplant sind. Es
sollen 34 Stellplatze errichtet werden (2 Stellplatze je Wohneinheit). Die Wohnungen im
Erdgeschoss sollen barrierefrei ausgebaut werden.

Haus 1
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Nord-Ost-Ansicht und Nord-West-Ansicht

Planungsrechtlicher Hinweis

Der Vorhabentrager keinen Anspruch darauf, dass ein eingeleitetes Bauleitplanverfahren
positiv - d.h. mit einem Satzungsbeschluss tUber den Bebauungsplan - abgeschlossen wird.
Es gilt der Grundsatz, dass gemafl} § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB ein Anspruch auf Erlass eines
bestimmten Bebauungsplans nicht besteht und auch vertraglich nicht begriindet werden
kann. Die Entscheidung Uber die Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans liegt regelmaRig
bei der Gemeindevertretung und somit im Risikobereich des Vorhabentragers. Eine Kosten-
Uubernahmeerklarung des Vorhabentragers liegt vor.

Begriindung

Die Gemeinde Wolfersheim mdchte im Zuge der rechtlichen Mdglichkeiten des Baugesetz-
buches die Innenentwicklung starken. Im Fokus steht die Herstellung von bezahlbarem
Wohnraum und die Méglichkeit der Siedlungsverdichtung durch Mietwohnungsbau. Die Re-
gelungen des Baugesetzbuches sind geeignet, die Innenentwicklung unter Berlcksichtigung
gesellschaftlicher Toleranz und Akzeptanz von Nutzungsmischung, -vielfalt und -dichte zu
fordern und zu erleichtern.

Der Geltungsbereich des Innenquartieres hat eine Flachengréfie 2.371 m>.

Der Regionalplan Stidhessen 2010/Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) stellt fir
den Bereich Uberwiegend Gemischte Baufldche-Bestand dar. In einem Verfahren nach § 13a
BauGB kann der Flachennutzungsplan, sofern erforderlich, im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.
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Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes steht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB kann angewandt werden, wenn es der
Nutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der
Innenentwicklung dient. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungsplane der Innen-
entwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? oder - nach einer Vorprufung
des Einzelfalls - von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? anwendbar.

Die zulassige Grundflache im Bebauungsplan liegt unterhalb des Schwellenwertes. Die
Grundvoraussetzungen flir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind insofern gegeben. Darlber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben
vor, die nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder
Vogelschutzgebieten.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfah-
ren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach 4c BauGB,
abgesehen.

Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und
abzuwagen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeindevorstand empfiehlt der Gemeindevertretung der Gemeinde Woélfersheim,
folgenden Beschluss zu fassen:

1. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wdlfersheim beschliet gemalt § 2 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 5 HGO die Aufstellung des Bebauungsplans ,In den Haingarten® im Ortsteil
Melbach.

Der von der Gemeindevertretung am 26.05.2021 (V 0026/2021) beschlossene Aufstellungs-
beschluss wird aufgehoben und wie folgt neu gefasst:

Der neue Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Melbach, Flur 1, die Flurstlicke 85, 86,
87, 88, 211/1, 212/2 und 654/3 teilweise.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs entspricht der Plankarte. Im Rahmen der
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist die Plankarte zu verdffentlichen.

Durch die Aufstellung der Bauleitplanungen sollen die im Geltungsbereich gelegenen Grund-
Ucke durch rechtsverbindliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch einer stadtebau-
lichen Neuordnung als Wohnbauflache zugefihrt werden.

Der anliegende Lageplan mit der festgelegten Abgrenzung ist Bestandteil dieses Auf-
stellungsbeschlusses.
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Es ist Ziel, die Bauleitplanung in einem beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB zu
fuhren.

2. Burgerbeteiligung

Eine Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB ist durchzufiihren. Der Gemeinde-
vorstand wird beauftragt, das Beteiligungsverfahren einzuleiten.

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die betroffenen Behérden sind gemal § 4 (2) BauGB zu beteiligen. Sie haben innerhalb
eines Monates ihre Stellungnahmen abzugeben. Der Gemeindevorstand wird beauftragt, das
Beteiligungsverfahren einzuleiten.

4. Entwurfsannahme

Der vom beauftragten Planungsbiro Bonewitz Planungsgruppe, Carl-Friedrich-Benz-Stralle
10, 63505 Langenselbold, aufgestellte Entwurf fir den Bebauungsplan ,In den Haingarten®,
im OT Melbach, wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

4. Bekanntmachung

Der Beschluss Uber die aktualisierte Aufstellung des Bebauungsplanes ist ortsiblich bekannt

zu machen. Der Beschluss tber die nach § 3 (2) BauGB durchzufiihrende Offentlichkeits-
beteiligung ist ortsublich bekannt zu machen.

Christopher Ahlemeyer
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