Gemeinde Niedernhausen
Gemeindevertretung

-Bauausschuss-

Niederschrift zur 027. 6ffentlichen Sitzung
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Der Vorsitzende, Herr Lothar Metternich, begri3t die Mitglieder des Bauausschusses, Herrn
Fiedler von Trianel, die Anwesenden des Ortsbeirates Niederseelbach sowie die Gaste der
Burgerinitiative, und stellt die form- und fristgerechte Einladung sowie die Beschlussfahigkeit
fest.

Folgende Tischvorlagen und Antrage werden verteilt:

- Stellungnahme des Ortsbeirates Niederseelbach zu TOP 3

- Antrag zur Vorlage GV/0524/2021-2026 durch CDU und Blindnis 90 Die Griinen

- Antrag zur Vorlage GV/0524/2021-2026 durch SPD, OLN, WGN

- Anderungsantrag zur Richtlinie zur Férderung von Solaranlagen in Niedernhausen, Neu-
fassung GV/0523/2021-2026

Tagesordnung

Offentlicher Teil

1 Mitteilungen des Vorsitzenden des Bauausschusses
2 Mitteilungen des Gemeindevorstandes
3 Photovoltaik-Freiflachenanlage Niederseelbach - hier: Abwa-

gung der eingegangenen Stellungnahmen, Einstellung des
Bebauungsplanverfahrens "Solarpark Niederseelbach" und
Zustimmung zum privilegierten Vorhaben im Aufdenbereich
Vorlage: GV/0186/2021-2026

4 Solarpark Niederseelbach; Mdglichkeit der finanziellen Betei-
ligung der Burgerinnen und Burger Niedernhausens
Vorlage: GV/0542/2021-2026

5 Einbau eines Blockheizkraftwerks im Rathaus
Vorlage: GV/0277/2021-2026

6 Alte Schule Oberjosbach: Sanierung der Fassade
Vorlage: GV/0510/2021-2026

7 Richtlinie zur Férderung von Solaranlagen in Niedernhausen;
Neufassung
Vorlage: GV/0523/2021-2026

8 Bebauungsplan Nr. 4/2023 "Theaterquartier" und 20. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes - hier: Aufstellungsbe-
schluss
Vorlage: GV/0524/2021-2026

9 Neufassung der Park&Ride-Platz-Satzung ab 1. Januar 2024
Vorlage: GV/0537/2021-2026

10 Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Auslibung des
Vorkaufsrechtes fur den Bereich "Wohnpark Farnwiese/1.
Anderung Idsteiner Stralke"

Vorlage: GV/0574/2021-2026



11 Aufhebungssatzung zur Satzung Uber die Austibung des
Vorkaufsrechtes fiir den Bereich "Vorm Hartemuf}"
Vorlage: GV/0578/2021-2026

12 Kopien Baueingangsbuch
Vorlage: GV/0579/2021-2026

13 Verschiedenes

13.1  Gefahren von Photovoltaik-Anlagen im Brandfall
Vorlage: VM/0162/2021-2026

Offentlicher Teil

zu 1: Mitteilungen des Vorsitzenden des Bauausschusses

Herr Metternich hat keine Mitteilungen.

zu 2: Mitteilungen des Gemeindevorstandes

Herr Dr. Beltz hat keine Mitteilungen.

zu 3: Photovoltaik-Freiflachenanlage Niederseelbach - hier: Abwagung der einge-
gangenen Stellungnahmen, Einstellung des Bebauungsplanverfahrens "Solarpark
Niederseelbach™ und Zustimmung zum privilegierten Vorhaben im AuBenbereich
Vorlage: GV/0186/2021-2026

Zunachst Ubergibt Herr Metternich das Wort an Herrn Fiedler. Nach dessen Erlauterungen
folgt die Ausschussberatung. Herr Bromser erhalt die Mdglichkeit, die vorgelegte Stellung-
nahme des Ortsbeirates Niederseelbach weiter zu erlautern und bittet abschliefiend den
Ausschuss um Herausnahme der Teilflache 1 als positives Zeichen und Entgegenkommen
an die Burger Niederseelbachs.

Frau Wulkenhaar stellt fir die CDU den Antrag, die Teilflache 1 aus dem Planungsbereich
fur den Solarpark herauszunehmen und dies in den Vertrag mit Trianel aufzunehmen.

Herr Metternich lasst Giber den Anderungsantrag abstimmen:

einstimmig beschlossen
Ja11 Nein 0 Enthaltung 0

Uber die Stellungnahmen wird im Einzelnen abgestimmt, die Abstimmungsergebnisse sind in
der Anlage 1 dokumentiert.

Sodann wird Uber die Beschlussvorlage inklusive der soeben beschlossenen Anderung ab-
gestimmt:

Beschluss:

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlieRen:



1. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 30/2019 ,Solarpark Niederseel-
bach“ sowie flir die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eingestellt.

2. Die als Anlage 1 beigefugten Beschlussempfehlungen zum Vorhaben ,Photovoltaik-
Freiflachenanlagen Niederseelbach® (urspriinglich zum Bebauungsplan Nr. 30/2019
»Solarpark Niederseelbach) werden nach sorgfaltiger Abwagung als Stellungnahmen
der Gemeinde Niedernhausen beschlossen. Die betreffenden Einwender sind vom
Ergebnis der Abwagung zu benachrichtigen.

3. Dem stadtebaulichen Vertrag (Anlage 2) wird zugestimmt

4. Die Gemeinde Niedernhausen stimmt der Realisierung des Bauvorhabens ,Photovol-
taik Freiflachenanlage Niederseelbach®, Bauherr: Trianel Energieprojekte GmbH&Co.
KG, Aachen (Anlagen 3 und 4), als privilegiertes Vorhaben im Sinne § 35 Abs. 1 Nr. 8
bb) Baugesetzbuch grundsatzlich zu. Der Gemeindevorstand wird beauftragt, beim
Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen das gemeindliche Einvernehmen im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Genehmigung zu erteilen

5. Der ,Erklarung zur finanziellen Beteiligung von Kommunen am Ausbau von Freifla-
chensolaranlagen im Rahmen des § 6 EEG 2023“ (Anlage 5 und 6) wird zugestimmt.

6. Der Gemeindevorstand wird beauftragt, einen Pachtvertrag fir die gemeindeeigenen
Flursticke 13 und 14 abzuschlie3en.

einstimmig beschlossen
Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0

zu 4: Solarpark Niederseelbach; Moglichkeit der finanziellen Beteiligung der Biirge-
rinnen und Biirger Niedernhausens
Vorlage: GV/0542/2021-2026

Beschluss:
Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlieen:
1. FuUr den Fall, dass die Realisierung des Solarparks Niederseelbach durch die Ge-
meindevertretung beschlossen wird, wird den Burgerinnen und Blrgern mit Erst-

wohnsitz in Niedernhausen die Mdglichkeit einer finanziellen Beteiligung eroffnet.

2. Es wird das vom Anlagenprojektierer Trianel angebotene 1. Modell (Beteiligung tber
die digitale Plattform Eueco) als Beteiligungsmdglichkeit ausgewahlt.

einstimmig beschlossen
Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0

zu 5: Einbau eines Blockheizkraftwerks im Rathaus
Vorlage: GV/0277/2021-2026

Beschluss:

1. Dem Einbau eines Blockheizkraftwerks im Rathaus mit einem Baukostenzuschuss in HO-
he von 35.700 Euro brutto an die Stwag Grine Energien und Wasser GmbH & Co. KG



Frankfurt wird zugestimmt; die Verbuchung erfolgt unter der neuen I-Nr. ,Baukostenzuschuss
BHKW Rathaus*.

Die Finanzierung der MaRnahme ist im Haushaltsjahr 2023 im Rahmen der gegenseitigen
Deckungsfahigkeit des Teilhaushaltes (TH) 1110 gemalt § 20 Abs. 3 GemHVO sicherge-
stellt.

2. Dem Haupt- und Finanzausschuss wird empfohlen, wie folgt zu beschlieen:

Von dem Beschluss des Gemeindevorstandes zu Nr. 1 wird Kenntnis genommen.

Uber den Haushaltsplan 2024 werden ggf. zusatzliche Mittel im TH 1110 bereitgestellt, um
die Gesamtfinanzierung der anstehenden Investitionen gewahrleisten zu kdnnen (insbes.
Rathaussanierung).

einstimmig beschlossen
Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0

zu 6: Alte Schule Oberjosbach: Sanierung der Fassade
Vorlage: GV/0510/2021-2026

Beschluss:
Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlief3en:

1. Vom Sachverhalt einschlielich der Kostenschatzung (Anlage 1) und der rechtlichen
Einschatzung der Rechtsanwaltskanzlei Mdsinger — Bakes — Kollewe (Anlage 2) wird
Kenntnis genommen.

2. Dem Einbau von Brandriegeln in die Fassade der Alten Schule Oberjosbach wird zu-
gestimmt. Die entsprechenden Mittel in Hohe von 165.000 Euro werden im Haushalt
2024 bereitgestellt.

3. Der Gemeindevorstand wird beauftragt, unter Verwendung zunachst der im Haushalt
2023 fur den Fassadenanstrich bereitgestellten Mittel in Héhe von 50.000 Euro um-
gehend die weiteren Schritte in die Wege zu leiten.

einstimmig beschlossen
Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0
zu 7: Richtlinie zur Férderung von Solaranlagen in Niedernhausen; Neufassung

Vorlage: GV/0523/2021-2026

Frau Schneider beantragt fur die WGN: Im Punkt 2.6 Steckersolaranlagen (Balkonmodule)
ist die Pauschale auf 100 EUR sowohl fur 600 Watt- als auch 800 Wattanlagen festzulegen.

Uber den Anderungsantrag wird abgestimmt:

mehrheitlich abgelehnt
Ja1 Nein9 Enthaltung 1

Daraufhin wird Gber den urspringlichen Antrag abgestimmt.
Beschluss:

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschliefRen:



Der als Anlage beigefugte Uberarbeitete Entwurf wird als neue Forderrichtlinie fir Solaranla-
gen beschlossen.

einstimmig beschlossen
Ja 10 Nein 0 Enthaltung 1

zu 8: Bebauungsplan Nr. 4/2023 "Theaterquartier" und 20. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes - hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: GV/0524/2021-2026

Nach einer regen Diskussion Uber die beiden Anderungsantrage von Seiten CDU / Biindnis
90 Die Griinen und SPD mit OLN und WGN lasst Herr Metternich Gber die beiden Antrage in
der Reihenfolge ihres Eingangs abstimmen.

Antrag der CDU / Bundnis 90 Die Gruinen - Der Antrag ist im Beschluss dokumentiert:
Beschluss:
1. Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlielien:

Fur den im Lageplan (Anlage) aufgeflihrten Bereich wird nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) ein Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 4/2023 ,Theaterquartier” aufgestellt.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 15/6, 19/5 (teilweise), 13/16 (teilweise) und
15/7 (teilweise) der Flur 17, Gemarkung Niedernhausen.

Gleichzeitig wird fir diesen Bereich die Einleitung der 20. Anderung des Flachennutzungs-
planes beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Als Planungsziel wird die Entwicklung eines Wohngebietes fir Mehrfamilienhausbebauung
mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsnutzungen sowie einer Park-and-
Ride-Anlage festgelegt.

Vor Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréager 6ffentlicher
Belange im Sinne §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB ist der Bebauungsplanvorentwurf der Ge-
meindevertretung zur Entscheidung vorzulegen.

2. Niedernhausen will die Wohnungsknappheit, gerade fur Menschen die als Arbeitskrafte in
der Region gebraucht werden, Uber dieses Projekt lindern. Die Realisierung eines Wohn-
quartiers aulRerhalb des Ortskerns ist mit dem hohen Risiko des Entstehens eines sozialen
Brennpunktes befrachtet. Dies muss die Gemeinde aktiv mit entsprechenden Vorgaben ver-
hindern. Das Einstellen eines Quartiermanagers z.B. ist dazu unabdingbar.

3. Folgende Punkte sind bei den Verhandlungen mit dem Investor zu berlcksichtigen:

3.1. Rund 50% der gesamten Flache des Theaterquartiers sind ohne Vergitung an die Ge-
meinde Niedernhausen zu Ubertragen, als Kompensation fur die Werterhdhung der Flachen
durch die Schaffung von Baurecht.

3.2. Es soll eine signifikante Reduzierung der Geschosszahlen der geplanten Gebaude er-
folgen. Die Randbebauung kann aus Larmschutzgrinden héher sein als die innere Bebau-
ung. Die maximale Gebaudehohe darf die Hohe des bisherigen Rhein-Main-Theaters nicht
ubertreffen.



3.3. Eine Haltestelle fiir die Landchesbahn ist nicht zwingende Voraussetzung einer Bebau-
ung, aber eine Busverbindung des neuen Baugebiets dagegen unverzichtbar.

3.4. Ein Quartiersmanagement ist im Rahmen des Bauprojekts fur mindestens 10 Jahre ein-
zurichten und Uber den gesamten Zeitraum zu finanzieren.

3.5. Fir das neue Baugebiet ist eine zentrale Warmeversorgung vorzusehen.

3.6. Die Infrastruktur: Laden, Lebensmitteleinzelhandel, Gaststatten und eine Kita missen
vom Investor gebaut und deren Betrieb dauerhaft vom Investor sichergestellt werden.

Es muss eine rechtlich einwandfreie Lésung gefunden werden, die die Einhaltung der Punkte
3.1.-3.6. dauerhaft sicherstellt. Dazu zahlt der Stadtebauliche Vertrag und die dingliche Si-
cherung im Grundbuch.

4. Der Bebauungsplan soll erst Rechtskraft erlangen, wenn alle vorstehenden Punkte in ei-
nem Stadtebaulichen Vertrag geregelt sind und der Eintrag im Grundbuch erfolgt ist.

5. Der Gemeindevorstand setzt zur engen Begleitung des Projekts eine Kommission gem. §
72 HGO ein. Hierzu ist nach der Beschlussfassung zu 1. eine entsprechende Vorlage zu
erarbeiten und der Gemeindevertretung zur Entscheidung vorzulegen.

mehrheitlich beschlossen

Ja 6 Nein 5 Enthaltung 0

Antrag der SPD, OLN, WGN - Der Antrag ist als Anlage 2 beigefiigt.

mehrheitlich abgelehnt

Ja4 Nein 5 Enthaltung 2

Demnach gilt der Anderungsantrag der CDU und Biindnis 90 Die Griinen als vom Bau-
ausschuss

mehrheitlich beschlossen

Ja 6 Nein 5 Enthaltung 0

zu 9: Neufassung der Park&Ride-Platz-Satzung ab 1. Januar 2024

Vorlage: GV/0537/2021-2026

Beschluss:

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlieRen:

Der als Anlage 3 beigeflgte Entwurf wird als neue Park&Ride-Platz-Satzung mit Giltigkeit
ab 1. Januar 2024 beschlossen.

Vorbehaltlich einer Prifung Ubergeordneter Regelungen wird in § 3, Absatz 1 Satz 7 gestri-
chen: ,Fahrzeuge mit E-Kennzeichen sind von der Gebuhrenpflicht befreit".

einstimmig beschlossen
Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0



zu 10: Aufhebungssatzung zur Satzung uber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes fur
den Bereich "Wohnpark Farnwiese/1. Anderung ldsteiner StraRe™
Vorlage: GV/0574/2021-2026

Beschluss:

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlief3en:

Der in der Anlage beigefligte Entwurf der Satzung zur Aufhebung der Satzung Uber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts nach § 25 Abs. 1, Nr. 2 des Baugesetzbuches fur den Bereich
~WVohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Stral3e“ im Ortsteil Niedernhausen vom
07.01.2017 wird als Satzung beschlossen.

einstimmig beschlossen

Ja 11 Nein 0 Enthaltung 0

zu 11: Aufhebungssatzung zur Satzung tiber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes fiir
den Bereich "Vorm HartemuR™

Vorlage: GV/0578/2021-2026

Beschluss:

Der Gemeindevertretung wird empfohlen, wie folgt zu beschlie3en:

Der in der Anlage beigefiigte Entwurf der Satzung zur Aufhebung der Satzung Uber die Aus-
Ubung des Vorkaufsrechts nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches fir den Bereich
,vorm Hartemu3* im Ortsteil Oberjosbach vom 27.06.2001 wird als Satzung beschlossen.
mehrheitlich beschlossen

Ja10 Nein 1 Enthaltung 0

zu 12: Kopien Baueingangsbuch

Vorlage: GV/0579/2021-2026

zur Kenntnis genommen

zu 13: Verschiedenes

Es wird nach dem aktuellen Stand bezlglich Bahnhofstoilette gefragt. Herr Grein erlautert
die Schwierigkeiten mit der Deutschen Bahn, hofft aber, dass bis zum Frihjahr 2024 das
Projekt abgeschlossen ist.

Aufgrund der Nachfrage von Herrn Weipert aus der Sitzung vom 10.07.2023 wird die Verwal-
tungsmitteilung ,Gefahren von Photovoltaik-Anlagen im Brandfall* zur Kenntnisnahme vorge-
legt.

Der Ausschussvorsitzende, Herr Metternich, schlie3t die Sitzung um 21:15 Uhr.

Lothar Metternich Katrin Kilb
Vorsitzender Schriftflhrung
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