Verbandsgemeindeverwaltung

Rhein-Selz Oppenheim, den 25.09.2025
Fachbereich: Bauen und Umwelt

Aktenzeichen: 043/611-1/2025/22

Vorlage: 043/2025/0083

Beschlussvorlage

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

Ausschuss fur Bauwesen und 07.10.2025 |3 Off.
Stadtsanierung Nierstein

Nierstein; Bauantrag; Beteiligung der Stadt gemaR § 36 BauGB;

Hier: Oberdorfstralle 43, 45, 47; Flur 1, Flurstiick 255/1

Fristende: 03.11.2025

Abbruch des Gebaudebestands und Neuerrichtung eines Mehrfamilienhauses mit 3 Woh-
nungen

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss versagt das Einvernehmen gemaB § 36 BauGB sowie die Genehmigung ge-
mafR § 144 BauGB zum vorliegenden Bauantrag.

Bei finanziellen Auswirkungen:  Buchungsstelle:

Die Mittel stehen haushaltsrechtlich in Héhe von € zur Verfligung.
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.

Schriftlicher Antrag ist beigefigt.
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Sachdarstellung der Verwaltung:

. Grundsatzliches zu Beteiligung der Gemeinden nach § 36 BauGB

Nach § 36 Abs. 1 BauGB wird Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nach den 8§ 31, 33, 34 und 35
im bauaufsichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungsbehdrde der Kreisverwaltung Mainz-
Bingen im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden. Da Baugenehmigungsbehorde und Ge-
meinde nicht identisch sind, die Entscheidung jedoch die Gemeinde in ihrer Planungshoheit be-
rihren kann, hat der Gesetzgeber zu deren Sicherung die Beteiligung im Genehmigungsverfahren
vorgesehen.

Hinweis: GemaB § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt das Einvernehmen der Gemeinde als erteilt, wenn
sie nicht binnen zwei Monaten nach Eingang des Ersuchens entscheidet, bzw. wenn das zustan-
dige Gremium keinen eindeutigen Beschluss, wie vorgelegt, fasst. Beschlussfassungen, verbun-
den mit Auflagen oder unter Vorbehalt, sind rechtlich nicht zuldssig; infolgedessen gilt als
Rechtsfolge im Rechtsverkehr das Einvernehmen im Sinne des 8 36 BauGB als nicht erteilt! Fris-
tende: 03.11.2025.

e Bauantrag
Gegenstand des Bauantrages ist der Abbruch des Gebaudebestandes und Ersatz durch eine Ge-

samtplanung aus einem Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen und zwei Doppelhausern.
Der vorliegende Bauantrag umfasst nur das Mehrfamilienhaus.

e Planungsrechtliche Zulassigkeit

Das Grundstulick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und zu-
gleich im unbeplanten Innenbereich der Gemeinde. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorha-
ben zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und
die ErschlieBung gesichert ist.

Das Vorhaben fugt sich entsprechend dem beigefligten Nachweis in die Eigenart der ndheren Um-
gebung ein. Die ErschlieBung ist durch die angrenzende OberdorfstraBe gesichert.

e Gestaltungssatzung/Stellungnahmen GSW/Biiro Deubert
Das Vorhaben befindet sich daruber hinaus im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der
Stadt Nierstein sowie im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet.
Zum Bauantrag wurde daher beim betreuenden Planungsbulro Deubert eine Stellungnahme nach
§ 144 BauGB sowie zu den Regelungen der Gestaltungssatzung eingeholt.
Wie das Burro Deubert darlegt, wurde bereits im Mai diesen Jahres eines stadtebauliche Stellung-
nahme zu dem Vorhaben abgegeben. Seither wurde die Planung Uberarbeitet und in Teilen an die
Gestaltungssatzung der Stadt Nierstein angepasst.
Bei der Prufung der aktuell vorgelegten Vorhabenplanung kommt das Planungsblro Deubert je-
doch zu dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben in wesentlichen Punkten weiterhin nicht den Vor-
haben der Gestaltungssatzung entspricht.

o Zwerchgiebel: Derim Entwurf dargestellte Zwerchgiebel ist sowohl mit der vorgesehenen
Breite als auch mit der gewahlten, deutlich zu geringen Dachneigung nicht mit den Fest-
setzungen der Gestaltungssatzung vereinbar.

e Fensterformate und Glasflachen: GemaB § 7 Abs. 1 der Gestaltungssatzung sind ste-
hende Fensterformate zu verwenden. GroBe, zusammenhangende Glasflachen sind bei
Neubauten im historischen Umfeld zu vermeiden bzw. durch Sprossengliederung oder
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Teilung zu gliedern. Diese Regelung wird nach Einschatzung des Bluro Deubert nicht aus-
reichend beachtet.

e Farbgebung der Fassade: Nach 8§ 10 der Gestaltungssatzung ist die Farbgebung der Fas-
sade aus der Umgebung heraus zu entwickeln, um ein harmonisches Ortsbild zu gewahr-
leisten. Im vorliegenden Bauantragist die Fassadenfarbe lediglich mit ,,hell“ beschrieben.
Dies entspricht nicht den Anforderungen der Satzung, da eine konkrete Abstimmung auf
die umgebende Bebauung erforderlich ist.

Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben trotz der vorgenommenen Anpassungen weiterhin nicht
vollstandig mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gestaltungssatzung Zone | vereinbar.

Das Planungsbiiro Deubert regt eine Uberarbeitung der Planung unter Beachtung der genannten
Festsetzungen der Gestaltungssatzung der Stadt Nierstein an.

Dem Bauausschuss wird seitens des Planungsburo Deubert empfohlen dem Bauantragi.S. des §

144 BauGB nicht zuzustimmen.
- Gegen das Bauvorhaben bestehen keine bauplanungsrechtlichen Bedenken.

- Es bestehen Bedenken hinsichtlich der Gestaltung der vorgesehenen Neubebauung, die
wesentlichen Regelungen der Gestaltungssatzung nicht entspricht.

- Die verkehrstechnische ErschlieBung ist gesichert.

- Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird nachgewiesen.



