Verbandsgemeindeverwaltung

Rhein-Selz Oppenheim, den 12.07.2024
Fachbereich: Bauen und Umwelt

Aktenzeichen: 024/611-1/2024/13

Vorlage: 024/2024/0074

Beschlussvorlage

Sitzungstag | TOP | Status | Abst. Abst. Abst.
ja nein Enth.

Ausschuss fur Bauwesen und 07.10.2024 | 2.1 Off.
Liegenschaften Guntersblum

Gemeinderat Guntersblum 28.10.2024 | 6.5 Off.

Guntersblum; Bauvoranfrage; Beteiligung der Gemeinde gemaR § 36 BauGB;
Hier: Im Breitried; Flur 1, Flurstiick 986, 990 u. 1006
Neubau seniorengerechte Wohnungen

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat erteilt das Einvernehmen gemaR § 36 BauGB zur vorliegenden Bauvoran-
frage und beschlielt folgende Punkte. AuRerdem wird ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11
BauGB mit Bedingungen zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Guntersblum ge-
schlossen:

a) Betreffend der Parzelle 986; Seniorengerechte Wohnungen anstatt gemaR B-Plan vorge-
sehen Sondergebiet ,Seniorenpflegeheim*.

b) Betreffend der Parzelle 990; Traufhdhe 7,50 m anstatt gemaR B-Plan 6,50 m

c) Betreffend der Parzelle 990; Abweichende Bauweise, das heillt Reihenhausbebauung an-
stelle der zulassigen Einzel- und Doppelhausbebauung

d) Die Anzahl der Stellplatze wird in Bezug auf die Nutzung altersgerechtes Wohnen ermit-
telt. Anstelle von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit sind 0,2 Stellpldtze pro Wohneinheit
nachzuweisen.

e) Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch Nebenanlagen wie z.B. Stellplitze wird
zugelassen.

oder:
2. Der Gemeinderat versagt das Einvernehmen gemaR § 36 BauGB zur vorliegenden Bauvoran-
frage und beschliel3t das Vorhaben Uiber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit

Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB zu regeln. Der Vorhabentrager wird aufgefordert ei-
nen entsprechenden Antrag einzureichen.

Bei finanziellen Auswirkungen:  Buchungsstelle:

|:| Die Mittel stehen haushaltsrechtlich in Héhe von € zur Verfigung.
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Die Genehmigung bei Abweichung vom Einzelzweck erforderlich.

Bei gegenseitiger oder einseitiger Deckungsfahigkeit; Deckung erfolgt aus
Buchungsstelle:

Die Zustimmung zur Leistung von Uber-/auBerplanmaRigen Ausgaben gemaR § 100
GemO in Hohe von : € wird erteilt.

O O Oo

Schriftlicher Antrag ist beigefiigt.

Im Auftrag Im Auftrag
(Starck) (Livingston)
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter

Sachdarstellung der Verwaltung:

. Grundsatzliches zu Beteiligung der Gemeinden nach § 36 BauGB

Nach § 36 Abs. 1 BauGB wird Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den §§ 31, 33, 34 und 35 im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungsbehdérde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen
im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden. Da Baugenehmigungsbehdrde und Gemeinde nicht
identisch sind, die Entscheidung jedoch die Gemeinde in ihrer Planungshoheit berlihren kann, hat der
Gesetzgeber zu deren Sicherung die Beteiligung im Genehmigungsverfahren vorgesehen.

J Bauvoranfrage
Gegenstand der Bauvoranfrage ist der Neubau von seniorengerechten Wohnungen.

Die Grundstiicke befinden sich im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (§ 30
BauGB) mit Bezeichnung , Algersweg-West”.

Der Vorhabentrager hat 3 verschiedene Varianten ausgearbeitet, die alle in mehreren Punkten dem
Bebauungsplan , Algersweg-West“ widersprechen.

Geplant sind zwei Mehrfamilienhduser mit seniorengerechten Wohnungen mit jeweils einem Keller-
geschoss, zwei Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss.

Zu den 3 Varianten hat der Investor allgemeine Fragen gestellt.

Nachfolgend die Erlduterung zu den im Beschluss genannten Unterpunkten a-e)

Zu a)

Der Bebauungsplan weist fir die Grundstiicke 986 und 990 verschiedene Nutzungsschablonen (4 und
5) aus.

Auf dem Grundsttick 986 ist ein Sondergebiet Seniorenpflegeheim eingetragen und auf dem Grund-

stiick 990 ist Allgemeines Wohngebiet eingetragen.

Der Investor mochte auf beiden Grundstlicke altersgerechtes Wohnen ausfiihren.
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Altersgerechtes Wohnen ist nicht gleichzusetzen mit einem Senioren-Pflegeheim. Diese Nutzung ist
nicht im Baurecht als Begriff gesichert. Hierbei handelt es sich um eine Wohnnutzung, die auch fir

jingere Mieter genutzt werden kann, ohne dass hierfiir eine Nutzungsanderung durchgefiihrt wer-
den misste.

Zub)

Altersgerechtes Wohnen ist im Bereich des Grundstiickes 990 zulassig. Allerdings beabsichtigt der
Antragsteller eine hohere Traufhdhe und beabsichtigt von der zuldssigen Traufhohe 6,50 m um 1,0 m
auf 7,50 m zu erhdhen. Die Firsthhe von 11,00 m soll gleichbleiben.

Zuc)
Die Nutzungsschablone weist auf dem Grundstiick 990 Doppel- und Einzelhausbebauung auf. Ein

Mehrfamilienhaus mit abweichender Bauweise wie z. B. ein langeres Gebaude ibe 50 m ist in diesem
Bereich nicht vorgesehen.

Zud)

Die Verwaltungsvorschrift ,,Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge” des
Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (zuletzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom
05.10.2020) sieht Richtzahlen fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs vor, an welchem sich der Inves-
tor bei der tatsachlichen Bedarfsermittlung orientiert hat.

Richtzahlen tiir die Ermittiung des Stellplatzbedarfs

Lid. Verkehraquelle Zahl der Steliplatze (Stpl.) | higreen fr
M, Besucherinnen
und Besuchar

| inwv. H.

1 Wohngebéude

11 Einfamilienhuser 1-2 Sipl. je Wohnung -

1.2 Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude mit Wohnungen | 1-1.5 Stpl. je Wohnung 10

1.3 Gebaude mil Allenwohnungen 0,2 Stpl. ja Wohnung

Die Stellplatzsatzung der Ortsgemeinde Guntersblum hat keine Angaben zu seniorengerechte Woh-
nungen.
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Lfd. | Verkehrsquelle Zahl der Stellpliatze Zahl der
Nr. (Stpl.) in Wohngebieten Stellplatze in-
und Mischgebieten anderen Gebieten
Wohngebédude

Keine generellen

Vorgaben, hangt

im Einzelfall stark
von der tatsach-

lichen

1 Frei stehende i
Einfamilienh&user, 2.0 Stpl. je Wohnung

Reihenhauser,

Doppelhauser Strukturierung
des Gebietes ab.
2 | Mehrfamilienhauser je | bis 40 m? - 1,0 Stpl. | Ausnahmsweise
Wohnung iber 40 m?-2,0 Stpl. | sind

Abweichungen
von Vorgaben im
Wohngebiet nach

3 | Geschofwohnungsbau

i 2 unten mdaglich
5. sozler e smIiagEy |
Wohnungsbau) X P :
je Wohnung Uber 90 m* - 2,0 Stpl.

Der Vorhabentrager mochte ca. 40 Stellplatze weniger bauen.
Zue)

Die urspriinglich vorgesehene ErschlieBungsstraRe soll durch den Investor hergestellt werden.

Um die Grundstiicke 986 und 990 effektiv nutzen zu kdnnen, beabsichtigt der Investor eine geringfi-
gige Uberschreitung der zulissigen Grundflachenzahl von 0,4 GRZ. Wie hoch die geringe Uberschrei-
tung ausfallen kdnnte wurde in der Bauvoranfrage nicht beziffert.

Die Bauverwaltung geht davon aus, dass der Investor die Flurstiicke 986, 990 und 1006 vereinigen
mochte. Die Herstellung der Privatstralle, die durchaus sinnvoll ist, wiirde dann auf die GRZ ange-
rechnet werden. Dies méchte der Bauherr durch eine Zulassung der geringfiigigen Uberschreitung
der GRZ ausgleichen.

Allgemein:

Die Bauverwaltung der Verbandsgemeinde Rhein-Selz sieht die Vielzahl der Abweichungen kritisch.
Durch die Planung des Investors sind die Grundziige des Bebauungsplanes ,Algersweg-West“ so gra-
vierend verletzt, dass eine Bebauungsplananderung in diesem Bereich fiir die Zulassung dieses Bau-
vorhabens unumganglich ist.

Die Bauverwaltung schlagt daher vor ein Gesprach mit dem Investor zu suchen und ein Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auf Kosten des Investors durchzufiihren:

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan ist ein Bebauungsplanverfahren und stellt, dhnlich wie ein
Bauantrag, die genaue Vorhabenplanung dar. Ebenso kann die Durchfiihrungszeit im Durchflihrungs-
vertrag festgelegt werden. Wenn die Frist nicht eingehalten wird, kann die Gemeinde Guntersblum
den Bebauungsplan wieder aufheben, ohne dass dadurch der Vorhabentrager Kosten geltend ma-
chen kann. Auch Infrastrukturkosten kdnnen im Durchflihrungsvertrag geregelt werden. Letztendlich
ist ein Durchfiihrungsvertrag dhnlich wie ein Stadtebaulicher Vertrag zu sehen. Die Kosten dieses Ver-
fahrens tragt der Vorhabentrager und ist im Durchfiihrungsvertrag festzuhalten.
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Der Vorhabentrager stellt einen Antrag zur Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gem. §12 BauGB bei der Verbandsgemeinde Rhein-Selz. Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist ein Bebauungsplan, ein Vorhabenplan und ein Durchfiihrungsvertrag.

Die Ortsgemeinde Guntersblum muss diesem Antrag in einer Gemeinderatsitzung zustimmen. Dies
erfolgt meist durch einen Aufstellungsbeschluss.



