Amt flir Stadtentwicklung 19.03.2019
61-se

An
Biirgermeister Dr. Daniell Bastian
im Hause

Sachstand iiber die Neuaufstellung des
Regionalplanes Siid Hessen / Regionalen Flichennutzungsplanes 2020

Bericht fiir den Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwickiung am 26,03.2019 und die
Stadh’erordnetenversammlung am 08.04.2019

Mit der Neuaufstellung des Regionalplanes Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
(RPS/RegFNP) 2020 setzt sich der Planungstriger zum Ziel, den Plan ganz neu zu {iberdenken.
Dieses Planwetk soll nicht mehr nur die Summe seiner Einzelteile sein. Deshalb soll diesmal das
Planwerk mit Entwicklungskonzepten zu den uns heute bewegenden Herausforderungen unterlegt
werden. Die Hauptthemen sind: Siediungsflichenentwickiung, Sicherung des Freiraums, Verkehr
und Energie.

Die  durchgefithrten Prognosen und Bedarfsermittiungen  haben aufgezeigt, dass die
Bevﬁlkemngsemwickiung und der notwendige Wohnraum von den Kommunen innerhalb ihrer
Gemarkungen nicht gedeckt werden kann, sondern nur durch eine gesamtrdumliche (regionale) und
koordinierende Flichensteuerung geregelt werden soll. Die heuen gesamtrdumlichen Lisungsansitze
sollen fur das gesamte Verbandsgebiet des RPS/RegFNP 2020 erarbeitet werden und zwar flir alle
Hauptthemen.

Die Vorgehensweise sieht die Steuerung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im gesamten
Verbandsgebiet vor durch:

¢ Grundsitzliche Entwicklung ., Innen vor AuBen®
Flachenqualitdtsmanagement (Lage-/Standortqualitit + W ohnqualitit + Erreichbarkeit)
Vollstandige Uberpriifung der RegFNP-Flichen

Steuerung der Siedlungsentwicklung in Verbindung mit der Infrastruktur

Biindelung der Infrastruktur {vorhandene Infrastruktur nuizen)

Steuerung der Siedlungsentwicklung im Gleichgewicht zum Freirdumen

* FLinheitliche Prognosen fiir den gesamten Raum

Der gesamtriumliche Ansatz bei den neuen Wohnbauflichen soll sich primér auf
Wohnbaufldchenpotentiale mit guter Anbindung und Erreichbarkeit orientieren. Hierflir werden
folgende Kriterien maBgebend sein:

* U-und S-Bahn-Haltestellen mit einem Einzugsradius von 1000m

* gute Verbindung zu den zentralen Orten (Frankfurt, Offenbach, Harau, Darmstadt, Maingz,
Wiesbaden, Aschaffenburg, GieBen oder Fulda)

* max. 60 min Fahrzeit zu mind. einem Oberzentrum

* hohe Taktung (Anzahl der Fahrten des OPNV werktags)

¢ vorhandene W ohnbaufldchenpotentiale im Suchraum

* Innen vor Aufien als Grundsatz der Entwicklung durch Nachverdichtung, Umstrukturierung,
BauliickenschlieBung
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* Definieren von neuen Wohnbauflachen tm Suchraum unter Betrachtung und Verbesserung
der Wohnqualitit durch FErhalt und Schaffung von Griinflichen, durch fullaufige
Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen, durch  Verbesserung der bestehenden
Verkehrsanbindungen

¢ Standortqualititen

* Erhohung der baulichen Dichten

* Erhohung der Zieldichte bei neuen Wohn- und Mischbauflichen

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplans umfassen die Uberpriifun g von:

* Raumstrukiur

* Zentralortlichkeit und Verflechtungsbereiche

*  Grofflachiger Einzelhandel

* Dichtewerte

* Fldchensparziel (neu)

* Vorrang Industrie- und Gewerbe gegenliber Wohnen (neu)
J Anderungen Siediungsbeschréinkungsgebieie (neu)

Zum jetzigen Zeitraum sind folgende Voruntersuchungen und vorbereitende MaBnahmen aufgrund
der Vorgaben erfolgt:

Herbst 2016

Die Regionalversammlung Stidhessen, als Trigerin der Regionalplanung fiir die Planungsregion
Stidhessen hat in der 30, Sitzung am 23.09.2016 die Neuaufstellung des Regionaiplanes Stdhessen /
Regionalen Flachennutzungsplanes 2020 beschlossen und die obere Landesplanungsbehorde
beauftragt, mit den vorbereitenden Arbeiten zur Neuaufstellung zu beginnen.

Gleichzeitig wurde entschieden, dass zu Beginn der Aufstellung des RPS/RegFNP 2020 mit Hilfe
eines Monitorings die Griinde der wicht in Anspruch genommenen Flichen gepriift und erkldrt
werden sollen.

Frithjahr - Sommer 2017

Das Regierungsprésidium Darmstadt und der Regionalverband FrankfurtRheinMain haben die
Umfrage der Mitgliedskommunen durchgefithrt. Im néchsten Schritt erfolgte eine Befragung der
Fachbehérden sowie die Evaluierung des RPS/RegFNP 2010. Die Evaluierungsergebnisse sollen der
Festlegung einheitlicher Kriterien fiir die Neuplanung durch Regionalversammlung (RVS) und
Verbandskammer (VK) dienen sowie fiir die Erarbeitung von Prognosen und Gutachten.

Sommer 2018

Zusitzlich wurde das Planungsbiiro AS+P (Albert Speer + Partner Frankfurt) mit der Aufgabe
beauftragt, einen Masterplan fir die Region, d.h. die konzeptionelle Entscheidungsgrundlage fir
Flachenausweisungen im neuen aufzustellenden RPS/RegFNP zu erarbeiten. Fiir die Erstellung des
Masterplanes soll eine fachliche Analyse des gesamten Verbandsgebietes durchgefithrt werden und
zwar in Form von Kommunengespriichen mit jeder Mitgliedskommune.
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Herbst 2018

Im September 2018 wurden auf fachlicher Ebene, unter Betrachtung der Restriktionen und des
Konfliktkatalogs, in Zusamunenarbeit mit  dem Planungsbiiro, dem RP Darmstadt, dem
Planungsverband FrankfurtRheinMain  und  der stiddtischen Verwaltung  das Stadtgebiet
(Gemarkungsgrenze) Seligenstadt tiberpriift und mdbgliche Anmeldungsflichen ausgelotet. Aufgrund
der Analyse werden seitens des vom  Regionalverband beauftragten  Planungsbiros
Gemeindesteckbriefe erstellt.

Sommer 2019

Die, fiir die Entwicklung in Betracht kommenden, Flichen werden in die Konzeptdarstellung
ibernommen und dienen als Grundlage fiir die Kommunengespriche. Die auf der Fachebene zu
filhrenden Gespriche mit der Stadt Seligenstadt werden im Juni 2019 durchgefilhrt.

Den angestrebten Ablaufplan des Planverfahrens fiir den RPS/RegFNP 2020 fiigen wir bej,
Einschdtzung der Entwicklungsmoglichkeiten Jiir die Stadt Seligenstadt

Aufgrund der geografischen Lage, der naturschutzrechtlichen Wertigkeit der Umgebung (Flichen
mit rechtlichen Bindung und Schutzgebiete) sowie den weiteren o.g. Priifkriterien fiir
Neuﬂéichenanmeidungen ist festzustellen, dass die Stadt Seligenstadt nahezu an die Grenze der
stddtebaulichen Entwicklung gestofien ist.

Obwoh! die Stadt Seligenstadt das Kriterium der guten Erreichbarkeit zu den Oberzentren erfullt -
Fahrzeit zu einem Oberzentrum max. 60 Minuten, Anzahl der erreichbarer Ziele, Hshe der Taktung
in Hauptverkehrszeit — stehen innerhalb der definierten Radien von 1000m zum Anschlusspunkt
keine restriktionsfreien Vorzugsriume zur Verfligung.

Fir das im Juni 2019 angesetzte Kommunengesprich wurde seitens des Regionalverbandes ein
Fragekatalog erarbeitet, Der Schwerpunkt liegt bei der Klirung der Hemmnisse der
Baulandentwicklung und deren Realisierungschancen.

Siedlungsenhvicklung

Die Fragen zur Siedlungsentwickiung konzentrieren sich auf die Kldrung, ob die Kommune zZum
Abbau der regionalen Wohnungsnot beitragen und ob eine héhere Bebauungsdichte akzeptiert
werden kann. Des Weiteren sollen die Beibehaltung der bereits ausgewiesenen Entwicklungsflichen
im RPS/RegFNP 2020 sowie Neuanmeldungen diskutiert werden,

Standpunkt der F achabteilung.

Seligenstadt, als Mittelzentrum im dstlichen Teil des Kreises Offenbach, ist durch seine geografische
Lage in der baulichen Entwicklung gehemmt. Zusitzlich liegen in der stddtischen Gemarkung
zahlreiche Schutzgebiete mit rechtlicher Bindung sowie Gkologisch wertvolle F lachen, sodass sich
die geringen, eventuel] zur Verfligung stehenden Arrodierungsflachen fiir Neuausweisung nur auf
den Eigenbedarf beschriinken kinnen

In Anbetracht der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen und des landlichen Charakters wiirde
eine, vom Regionalverband angestrebte hohere Verdichtung in Seligenstadt die Wohnqualitit und die
bis jetzt vorhandenen Gebietscharaktere wesentlich verdnder. Da diese Dichtwerte nur durch eine
sehr hohe Bodenausnutzung und bauliche Entwicklung in die Hohe erreicht werden kénnten, sind die
kleinen Arrondierungsflichen am Ortsrand (auch eventuelle Neuflachen mit einer max. GréfBe von
ca. 2-4 ha} fur diese Wohnformen nicht geeignet. Im zentralen unbeplanten Innenbereiche liegen
keine freien Flachen. welche fir diese Dichte geeignet wiren. Die naturschutzrechtlichen
Restriktionen lassen inzwischen nur kleinteilige Arrodierungsfliichen zu. Wie von der
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Stadt\-'erordnetenversammlung bereits beschlossen, wird in diesem Zusammenhang die Abrundung
des Ortsrandes von Froschhausen Uberpriifi.

Ferner soll geklért werden, ob grundsiitzlich seitens der Kommunen ein Interesse fur die Ausweisung
von Logistik-Standorten besteht. Die Stadt Seligenstadt ist zwar durch die Umgehungsstrale an die
unmittelbaren Anschliisse der A3 und A4S sehr gut angebunden. Aufgrund des eingeschriinkten
Ausbaus der A3 und des allgemein hohen Verbrauch von Flichen fiir die Logistik, welche in
Seligenstadt nicht zur Verfligung stehen, ist Seligenstadt kein geeigneter Logistik-Standort.

Ein weiterer Punkt des Fragekatalogs ist die Darstellung und Anpassung der Zentralen
Versorgungsbereiche. In Seligenstadt ist der Bereich der Altstadt - abgegrenzt durch die Jahnstrafle,
die Babenhduser Strafle und die Franz-Bores-Strafle sowie die Bahnhofstrafe - dargestellt. Hier wire
es sinnvoll zu itberpriifen, ob die Einzelhandelsflichen in der Steinheimer Strafe einbezogen werden
kbnnten,

Verkehr

Das Thema Verkehr wird durch Analyse der Engpisse und Verbesserungsvorschlige abgearbeitet.
Die Engpdsse im Verkehrsnetz sollen in Seligenstadt durch die Fertigstellung des 3.BA der
UmgehungsstraBe geldst werden. Die von HessenMobil erarbeitete Vorzugsvariante sol] als Planung
aufgenommen werden, Weiterer Straflenausbau ist regionalplanerisch irrelevant und wird hier nicht
berlicksichtigt. Die Optimierung der Taktung des Schienen- und  Busverkehrs kann
regionalplanerisch nicht optimiert werden,

Landschaft, Freiraum, éffentliche Griinflichen

Den gréfiten Teil des Gespriichs nimmt das Thema Landschaft, Freiraum und 6ffentliche Grinfliche
in Anspruch. Die im Stadtentwicklungsplan definierten Griinflichen — Verbindungselement
zwischen dem LSG Mainaue und FI'H-Gebiet/NSG  Schwarzbruch und NSG Pechgraben bei
Seligenstadt tiber den Jahnsportplatz und die Bleiche soll ergdnzt werden. Zusitzlich ist es sinnvol}
zu Uberpriifen, ob fir die Auffillung des Okokontos Bereiche von besonderer Bedeutung im Wald
ausgewiesen werden kdnnen, Dieses wird von Hessen Forst jedoch kritisch gesehen, Eine zusitzliche
Ausweisung von Schutzgebieten ist in Seligenstadt nicht mehr mdglich. Bereich der Mainaue mit
dem besonderen landschafilichen Wert und Blickbeziehung zu Seligenstadt ist bereits als LSG
definiert. Eine planerische Neudarstellung bzw. Aufwertung ist nicht mehr gegeben,

\\; i
Schmitt

Amt Rir Stadlentwicklung
S
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Amt fiir Stadtentwicklung 21.03.2019
61-se

An
Biirgermeister Dr. Daniell Bastian
im Hause

Stellplatzsatzung der Stadt Seligenstadt
Bericht fiir den Ausschuss fiir Bau- und Stadtentwicklung am 26.03.2019
und die Stadtverordnetenversammiung am 08.04.2019

Aufgrund der §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom
01.04.1993 (GVBL. 1992, S. 534), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 23.12.1999 (GVBL
2000 S. 2) sowie der §§ 44, 76 und 81 Abs. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der
Fassung vom 18.06.2002 (GVBL. S. 274) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Seligenstadt in ihrer Sitzung am 14.07.2003 die derzeit giiltige Stellplatzsatzung beschlossen.
Mit der Bekanntmachung vom 16,08.2003 hat diese ihre Rechtskraft erlangt.

Mit der Novellierung der Hessischen Bauordnung vom 28.05.2018 (GVBI. Hessen 1 Nr. 9
vom 07.06.2018, S. 198) wurden fiir die Gemeinden erhebliche Anderungen eingefithrt. Mit
der Bekanntmachung wurde bekundet, dass der § 52 Abs. 4 der neuen Hessischen
Bauordnung ein Jahr nach der Verktindung in Kraft tritt. Dadurch wurde den Gemeinden ein
Zeitraum eingerdumt ihre vorhandenen Satzungen den neuen Regelungen anzupassen.

Abgesehen von einem vollkommen neuen Aufbau der HBO regelt jetzt der § 52 HBO (frither
§ 44 HBO) die rechtliche Grundiage und Inhalte einer Stellplatzsatzung.

Die wesentliche Anderung im § 52 Abs. 4 HBO lautet:

JIBis 1u einem Viertel der notwendigen Stellpliitze kinnen durch Abstellpliftze fiir
Fahrriider ersetzf werden. *Dabei sind fiir einen notwendigen Steliplat vier Abstellplitze fiir
Fahrréder herzustellen; diese werden zur Hélfte auf die Verpflichtung nach Abs. 5
angerechnet. Die Gemeinden konnen durch Satzung die Anwendung von Satz | und 2
ausschlieflen oder modifizieren. ”

Diese Anderung fithrte bei zahlreichen Gemeinden zur Ergdnzung bzw, zur Anderung der
Stellplatzsatzungen. Eine fehlende Modifikation der Stellplatzsatzungen fiihrt dazu, dass nach
Verstreichen der Frist ab 07.06.2019 die Ersatzregelung angewendet werden kann. Es liegt im
Ermessen der Gemeinde, Entscheidungen zu treffen, wie im Stadtgebiet mit der gegebenen
Méglichkeit umgegangen werden soll.,

Um den Gemeinden Hilfestellungen zu geben hat der HSGB leider erst im Dez. 2018 die
angekiindigte, unter Beriicksichtigung der Neuregelungen in der HBO, dberarbeitete
Mustersatzung ~ verdffentlicht. Dieses filhrte indirekt zu einer Verkiirzung der
Bearbeitungszeiten fiir die Gemeinden.

Da die in der Stellplatzsatzung enthaltene Herstellungspflicht eine wesentliche
Lenkungsmdoglichkeiten fiir die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiicks ist, sowie die
zukiinftige Gestaltung, Sicherheit und Belegung des Verkehrsraums erheblich beeinflusst,
empfiehlt die Verwaltung die vorhandene Stellplatzsatzung zu éndern.
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Die geografische Lage von Seligenstadt und die verkehrstechnische Gebundenheit an den
Ballungsraumn  lassen  vermuten, dass in Seligenstadt trotz der Bestrebungen
umweltfreundlicher zu leben, sich die KFZ-Zahi nicht verringern wird.

Da eine vollstindige Uberarbeitung der Stellplatzsatzung eine sehr anspruchsvolle, komplexe
und zeitaufwindige Aufgabe ist und die gesetzlich festgesetzte Frist am 07.06.2019 ausliuft
empfichlt die Verwaltung eine zweistufige Vorgehensweise:

. Die vorhandene Stellplatzsatzung wird bis zum Fristende ergénzt, sodass die in der
HBO definierte Ersetzungsmoglichkeit der Stellplitze durch Abstellfliche flr
Fahrridder ausgeschiossen wird.

Im Anschluss soll die vollsiindige Uberarbeitung der Stellpiatzsatzung vorbereitet
werden. Zur Orientierung soll die neve Muster-Stellplatzsatzung des HSGB vom Dez.
2018 dienen. Diese soll dem tatsdchlichen Bedarf und den Zielen der stidtebaulichen
Entwicklung angepasst werden. Hierfiir sollte ein amtsiibergreifender (Amt fiir
Stadtentwicklung, Bavamt/Tiefbau, Ordnungsamt) Entwurf erarbeitet werden, welcher
vor Satzungsbeschluss in mindestens 2 Arbeitskreisen mit den Vertretern aller
Fraktionen abgestimmt werden soll.
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Schmitt
Amt fiir Stadtentwicklung
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