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Bebauungsplan "Geiersberg, Plan 2" im Stadtteil Umstadt -Ausfihrungen
zum aktuellen Baurecht/Bebauungsplan/Veranderungssperre

Inhalt der Mitteilung

In den Gremien und auch bei Anwohnern im Bereich des ,Geiersberg” wird derzeit Giber bestehende bzw. im
Bau befindliche Bauvorhaben (Geschosswohnungsbauten) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»,Geiersberg Plan 2“ diskutiert, wie man eine solche Bebauung zulassen kann und was kann getan werden, um
solche Vorhaben — die nach Auffassung mancher nicht in das Ortsbild passen — zu verhindern.

Bebauungsplan und Baurecht

Der Bebauungsplan ,,Geiersberg Plan 2“ ist seit 1967 rechtskraftig. Er ist unterteilt in 3 Gebiete, mit jeweils
einer GRZ von 0,4. Die meisten Grundstiicke liegen im Gebiet 2. Hier kdnnen die Gebaude mit 2
Vollgeschossen errichtet werden. Es gibt keine weiteren Festsetzungen wie z.B. Dachform und —neigung, somit
sind auch Flachdacher zulassig. Neben den gemaR Bebauungsplan zuldssigen 2 Vollgeschossen kénnen die
Gebadude zusatzlich ein Kellergeschoss sowie ein Staffelgeschoss (ugs. Nichtvollgeschoss) haben. Definiert
sind diese Begriffe in der Hessischen Bauordnung (HBO). Ein Nachweis zur Geschossigkeit ist im
Bauantragsverfahren zu erbringen.

Daruber hinaus gibt es festgesetzte Gberbaubare Flachen, in denen Hauptnutzungen (Wohngebaude) zulassig
sind. Garagen oder auch Stellplatze sind auch auRerhalb dieser Flachen, aber nach den Regelungen in der
stadtischen Stellplatzsatzung, allgemein zuldssig, weil der Bebauungsplan auch hieriiber keine Aussagen
macht.

Sofern nun Bauantrage fir die Errichtung von Wohnhausern gestellt werden, sind u.a. die Festsetzungen des
Bebauungsplanes, die Abstandsvorschriften nach der Hessischen Bauordnung (HBO) und unsere
Stellplatzsatzung einzuhalten. Weiterhin ist eine ordnungsgemaRe ErschlieRung (Strale/Wasser/Abwasser)
erforderlich. Die Strallen sind vorhanden. Anschlussmoglichkeiten fiir Wasser und Abwasser werden im
Rahmen der Beteiligung zu den Bauantragen durch die Fachabteilung tiberprift und abgestimmt.
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Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind beigefiigt.

Nachverdichtung

Nach den vorstehenden Vorschriften wurden in den letzten Jahren in diesem Gebiet mehrere
Geschosswohnungsbauten genehmigt und realisiert, aber auch viele Zweitbebauungen mit Ein- und
Zweifamilienwohnhdusern oder groRziigigere Neubauten mit ebenfalls max. 1-2 Wohneinheiten nach Abriss
der alten Wohnhauser. Im beigefligten Plan ist dies farblich dokumentiert.

Aus dem beigefligten Plan ist auch erkennbar, dass durch die wenigen Festsetzungen und tw. groRe
Uberbaubare Flachen, Bebauungen in allen Richtungen moglich sind bzw. zukiinftig noch umgesetzt werden
kénnen. Diese Moglichkeiten, weiteren Wohnraum im bereits Gberplanten Innenbereich zu schaffen, stehen
grundsatzlich im Kontext mit der im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verdichtung und Innenentwicklung und
dem daraus resultierenden sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Bebauungsplanidnderung und Verdnderungssperre

Mochte man an den vorstehenden Moglichkeiten zu einer Nachverdichtung etwas dndern und dieser
»unkontrollierten” aber gemal Planungs- und Baurecht zuldssigen Verdichtung entgegenwirken, ist eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Fiir die Dauer des Anderungsverfahrens kann eine Verdnderungssperre beschlossen werden.

Die Verdanderungssperre ist eine Satzung, mit der wahrend des Bebauungsplanverfahrens Vorhaben, die dem
kiinftigen Bebauungsplan entgegenstehen, verhindert werden kdénnen.

Formal muss zunichst ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst werden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss muss noch kein endgtiltiges Bebauungsplankonzept vorliegen. Es muss aber
deutlich hervorgehen, welcher Bereich {iberplant werden soll und welche grundsatzlichen Ziele mit der
Planung verfolgt werden.

Der Beschluss Uber eine Veranderungssperre kann zeitgleich erfolgen.

Beide Beschliisse miissen bekanntgemacht werden, wobei die Bekanntmachung der Veranderungssperre erst
nach Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgen darf.

Grundsatzlich gilt eine Veranderungssperre 2 Jahre. Eine 2malige Verlangerung um jeweils 1 Jahr ist moglich,
fiir die 2. Verlangerung bedarf es schon besonderer Umstande. Deshalb sollte hier von max. 3 Jahren
ausgegangen werden.

Dauert die Verdanderungssperre langer als 4 Jahre, ist den hiervon Betroffenen, deren Baubegehren
zurlickgestellt wurde, eine angemessene Entschadigung zu leisten.

Ist eine Veranderungssperre beschlossen, diirfen bauliche Vorhaben, wie die Errichtung, die Beseitigung, die
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen nicht mehr durchgefiihrt werden.

Wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Uber Ausnahmen
entscheidet im Einzelfall die Bauaufsichtsbehérde beim Landkreis im Einvernehmen mit der Stadt Grol3-
Umstadt.

Nicht betroffen von der Veranderungssperre sind u.a. bereits genehmigte Vorhaben, die im Bau sind oder
auch Bauvorhaben mit denen vor Inkrafttreten einer Veranderungssperre hatten begonnen werden kénnen.

Kosten und Dauer Anderungsverfahren
Die Kosten fiir ein Anderungsverfahren des Bebauungsplanes belaufen sich auf etwa mind. 20.000 Euro. Diese
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Kosten entstehen, wenn ,nichts besonderes” im Verfahren passiert. Bei Bebauungsplanverfahren im Bestand
muss jedoch auch mit Widerspriichen der betroffenen Grundstiickseigentiimer gerechnet werden.

Eine zuverlassige Aussage zur Dauer des Verfahrens kann nicht gemacht werden. Aus der Erfahrung bei
Bauleitplanverfahren im Bestand muss jedoch mit 1,5 bis 2 Jahre gerechnet werden.

Sonstiges

Zur ErschlieBung ist noch folgendes auszufiihren:

Das StralRenteilstlick zwischen Freiherr-vom Stein- Stralle und ,Am KnoR“ sowie die Verlangerung der StraRe
»Am Geiersberg” zum ,,KnoR“ hin sind sehr schmal. Wir gehen davon aus, dass dennoch die Millentsorgung
bisher hierliber stattgefunden hat (es gibt hier noch weitere Anlieger) und auch weiterhin stattfinden wird.
Gegebenenfalls kann tiber eine neue Verkehrsregelegung nachgedacht werden (z.B. EinbahnstralRenregelung)
.Dies geschieht jedoch auBerhalb von Bebauungsplanverfahren. Es handelt sich um eine
strallenverkehrsrechtliche Angelegenheit.

Ein Beweissicherungsverfahren beziiglich des Zustandes der StraBen hat nicht stattgefunden. Augenscheinlich
sind die StraRen dort sowieso bereits in keinem guten Zustand. Beschadigungen durch Baufahrzeuge oder
Baustelleneinrichtungen im unmittelbaren Bereich werden aufgenommen und in Absprache mit der
technischen Abteilung wieder durch den Bauherrn — wie Ublich — hergestellit.

Anlagen

Bebauungsplan aus 1967 mit textlichen Festsetzungen
Bebauungsplan aus 1967 mit planerischen Festsetzungen
Plan mit Einzeichnung von erfolgten bzw. im Bau befindlichen Verdichtungen
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