STADT SELIGENSTADT
PRASIDIUM DER STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG

NIEDERSCHRIFT

Gremium: Ausschuss fiir Bau und Stadtentwicklung
Sitzungsnummer: 23. Sitzung

Datum: Dienstag, 26. November 2019
Beginn: 19:00 Uhr

Ort: GroBer Sitzungssaal, Marktplatz 1
Anwesend: siehe beigefligte Anwesenheitsliste
Zuhorer: 40

Pressevertreter: -

Ende: 20:20 Uhr

TAGESORDNUNG

OFFENTLICH

l. Genehmigung der Niederschrift der letzten Sitzung
2. Mitteilungen des Vorsitzenden

3. Mitteilungen des Magistrats

4. Aussprache zu TOP 2 und 3

Marktplatz 1 63500 Seligenstadt
Internet: www.seligenstadt.de E-Mail: stadt@seligenstadt.de
Offnungszeiten: Montag bis Freitag von 8.30 — 12.00 Uhr Donnerstag von 15.00 — 18.00 Uhr
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4.a. Bauleitplanung ,,Stidwestlich des Westrings*
Aufstellungsbeschluss gemdl § 2 Abs. 1 BauGB
Festlegung auf Variante 1 der stddtebaulichen Konzepte als Grundlage fiir die
verbindliche Bauleitplanung
- Antrag des Magistrats vom 11.11.2019
Drucks. 16-276/1/1152 16-21

4.b.  Anordnung der Baulandumlegung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 86 "Stidwestlich des Westrings" in der Gemarkung Seligenstadt
- Antrag des Magistrats vom 11.11.2019
Drucks. 16-277/I/1150 16-21

5. Verkauf von Grundstiicken zur Wohnbebauung
- Antrag der CDU-Fraktion vom 28.09.2019 -
Drucks. 16-265/1/1107 16-21

6. Haushaltssatzung der Stadt Seligenstadt fiir das Haushaltsjahr 2020 mit Haushaltsplan
2020 und dem Investitionsprogramm fiir die Jahre 2021 bis 2023
- Antrag des Magistrats vom 14.10.2019 -
Drucks. 16-272/1/1105 16-21

7. Bericht tiber die Ausfithrung von Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung
Stand 30.06.2019
- Drucks. 16-274/1/1154 16-21

8. Authebung des Stadtverordnetenbeschlusses 16-219/1/911 16-21 - HMS -
- Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 11.11.2019 -
Drucks. 16-275/1/1162 16-21

Der Ausschussvorsitzende, Stv. Rupp, eréffnet um 19.00 Uhr die Sitzung des Ausschusses
fiir Bau und Stadtentwicklung und begriif3t alle Anwesenden.

Er begriifit insbesondere Stve. Petra Funk als Nachriickerin fiir die ausgeschiedene

Stve. Globig.

Er stellt die form- und fristgerecht ergangene Einladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.
Der Ausschussvorsitzende, Stv. Rupp, schlidgt vor, die Tagesordnung wie folgt zu dndern:
TOP 5 soll von der Tagesordnung abgesetzt werden, da dieser in der letzten Sitzung an den
HFWI zur Beschlussfassung delegiert wurde.

Die TOP 9 und 10 sollen als TOP 4a und 4b vorgezogen werden, da zu diesen Punkten
Vertreter der Terramag GmbH und des Biiros PlanQuadrat anwesend sind, um Fragen zu
beantworten.

Gegen die so gednderte Tagesordnung ergehen keine Einwénde. Sie gilt in dieser Form als
angenommen.



NIEDERSCHRIFT

OFFENTLICH

Zul Genehmigung der Niederschrift der letzten Sitzung

Einwendungen gegen die Niederschrift der Sitzung vom 15.10.2019 wurden nicht
vorgebracht, sie gilt somit als genehmigt.

Zu?2 Mitteilungen des Vorsitzenden

Der Ausschussvorsitzende, Stv. Rupp, hat keine Mitteilungen.

Zu3 Mitteilungen des Magistrats

Der Biirgermeister hat folgende Mitteilungen:

1. Am heutigen Dienstag fand ein groBer Polizeieinsatz im Backesfeld und rund um den
Kapellenplatz im Rahmen der Drogenfahndung statt. Die Stadtverwaltung verfiigt
iber keine ndheren Informationen durch die Polizei.

2. Es bestehen gute Aussichten, dass die Stadt kiinftig den Namenszusatz ,,Einhardstadt*

fiihren darf. Es liegt eine positive Stellungnahme des Hess. Staatsarchivs vor. Die
abschliefende Entscheidung des Hessischen Innenministeriums steht noch aus.

Zu 4 Aussprache zu TOP 2 und 3

Es ergeben sich keine Wortmeldungen.
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Zu 4.a Bauleitplanung ,,Siidwestlich des Westrings*

(vormals Aufstellungsbeschluss gemif} § 2 Abs. 1 BauGB

TOP9) Festlegung auf Variante 1 der stidtebaulichen Konzepte als Grundlage fiir
die verbindliche Bauleitplanung
- Antrag des Magistrats vom 11.11.2019
Drucks. 16-276/1/1152 16-21

Anordnung der Baulandumlegung fiir den Geltungsbereich des
Zu 4.b Bebauungsplanes Nr. 86 "Siidwestlich des Westrings" in der Gemarkung
(vormals Seligenstadt
TOP 10) - Antrag des Magistrats vom 11.11.2019

Drucks. 16-277/1/1150 16-21

Aufgrund des engen sachlichen Zusammenhangs werden die beiden Tagesordnungspunkte
gemeinsam aufgerufen.

Biirgermeister Dr. Bastian gibt einen kurzen Riickblick auf die bisherigen 6ffentlichen
Veranstaltungen. Hierbei handelte es sich um ein nichtférmliches Vorverfahren.

Durch den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan startet nun das formliche Verfahren.
Biirgermeister Dr. Bastian erldutert dessen Inhalte.

Die Herren Ullrich und Miiller von der Fa. Terramag und Herr Wober vom Biiro PlanQuadrat
stehen den Ausschussmitgliedern heute fiir Fragen zur Verfiigung.

Als Ergebnis der 6ffentlichen Veranstaltungen und nach Gesprichen mit den
Schliisseleigentiimern hat die Entwicklungsgesellschaft eine Vorzugsvariante vorgeschlagen,
die die Basis fiir die Bebauungsplanentwicklung bildet.

Der stidtebauliche Entwurf soll Anfang 2020 der Offentlichkeit vorgestellt werden.

Herr Ullrich erldutert, warum man die Variante 1 als Grundlage favorisiert. Die geringere
Verdichtung findet grofere Akzeptanz bei Biirgern und Politikern und die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum ist ein wichtiges Ziel. Bezahlbarer Wohnraum ist nicht
gleichbedeutend mit 6ffentlich geférdertem Wohnraum bzw. ,,Sozialwohnungen®.
Bezahlbarer Wohnraum ist auch im Bereich der Reihen- und Doppelhduser moglich.

Um diese Ziele umsetzen zu konnen, muss die Stadt Eigentiimer der Grundstiicke in dem
verdichteten Bereich werden. Durch die Ausiibung eines Vorkaufsrechts sind die Weichen
hierfiir gestellt.

Anschliefend beantworten die Herren von Terramag und PlanQuadrat die Fragen der
Ausschussmitglieder.

Die CDU-Fraktion schlédgt vor, den sozialen Wohnungsbau im Baugebiet zu verteilen.
AuBerdem mochte sie eine geringere Verdichtung von max. 35 WE/ha. Durch eine
aufgelockerte Bebauung wiirden die Grundstiicke attraktiver.

Es wird erklart, dass heute im sozialen Wohnungsbau kleinere Gebaude mit weniger WE
errichtet werden, die sich mit frei finanzierten Gebauden abwechseln. Auch eine
Durchmischung innerhalb eines Gebdudes wird heute praktiziert, so dass von auflen kein
Unterschied zwischen den Wohnungen mit unterschiedlicher Ausstattungsqualitit erkennbar
ist. Fiir die stddtischen Grundstiicke im Geschosswohnungsbau ist eine Konzeptvergabe
geplant.
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Bei der Verdichtung ist die Stadt an die Vorgaben der iibergeordneten Behorden gebunden. Es
muss sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden. Gro3e Grundstiicke mit den damit
verbundenen hohen Kosten gehen kontrir zu dem Ziel ,,bezahlbarer Wohnraum®.

AuBerdem hat sich das Wohnverhalten gedndert. Die Menschen tendieren heute zu eher
kleineren pflegeleichteren Grundstiicken und denken bereits friih an eine altersgerechte
Wohnform. Hier gilt es einen Mittelweg zu finden. Ein Kompromiss zwischen der Variante 1
mit 37 WE/ha und der Variante 2 mit 47/ha, konnte auf einen Wert von 40-42 WE/ha
hinauslaufen. Im Vergleich zu Nachbarkommunen, in denen in Neubaugebieten 50 WE/ha
verwirklicht werden, wére somit im Neubaugebiet von Seligenstadt eine moderate
Verdichtung geplant.

Die SPD-Fraktion weist darauf hin, dass es wohl sehr unterschiedliche Meinungen zum
Thema Verdichtung gibt. Gerade die jliingere Bevolkerung lege den Fokus auf giinstigeren
Mietwohnraum und akzeptiert dabei eine hohere Dichte. Wie kdnnen die Mietpreise geregelt
werden?
Herr Miiller von Terramag erldutert die Unterschiede zwischen gefordertem und bezahlbarem
Wohnraum.

- Geforderter Wohnraum im 1. Férderweg, sog. Sozialwohnungen, Miete 6-6,5 €/qm

- Geforderter Wohnraum im 2. Férderweg, Miete 8-8,50 €/qm

- Frei finanzierter Wohnraum, 8-14 €/qm
Die Entwicklungsgesellschaft schitzt, dass die Stadt {iber die Baulandumlegung aktuell in das
Eigentum von ca. 50 % der Baugrundstiicke gelangen kann.

Auf Nachfrage der CDU-Fraktion erldutert Herr Ullrich, welche Elemente aus der Variante 2
in das stidtebauliche Konzept ggf. einflieen sollen.

Die Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen fragt nach, wie viele WE fiir den sozialen
Wohnungsbau die Stadt bekommen konnte. AuBBerdem vermisst sie 6kologische Aspekte und
Vorgaben in der aktuellen Planung.

Das Entwicklungsbiiro geht aktuell davon aus, dass bei der Variante 1 ca. 400 WE und bei
Variante 2 ca. 600 WE entstehen werden. Hiervon konnte die Stadt ca. 50 % erhalten. Die
Stadt hat es dann selbst in der Hand, wo und wie viele WE fiir den sozialen Wohnungsbau
vorgesehen werden. Da das abhingig von der Grundstiickszuteilung ist, kann eine genaue
Zahl der ,,stddtischen Sozialwohnungen‘ noch nicht genannt werden.

Die bisherigen Erfahrungen in anderen Kommunen haben gezeigt, dass eine Durchmischung
der Wohngebiete/Quartiere mit ca. 25 % sozialem Wohnungsbau ein gut funktionierendes
Quartier ergibt — ohne dass soziale Brennpunkte entstehen.
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Die 6kologischen Vorgaben (Trennsystem, Versickerung, Begriinung) sind Bestandteil des
stadtebaulichen Entwurfs. Im Rahmen des formlichen Bauleitplanverfahrens werden diese
Themen— ggf. mit Unterstiitzung weitere Fachbiiros — ausfiihrlich bearbeitet.

Es wird weiterhin erldutert, dass das Planungsrecht keine Festsetzung von sozialem
Wohnungsbau ermdoglicht. Die Stadt kann Privateigentiimern iiber den Bebauungsplan nicht
vorschreiben, dass sie sozialen Wohnungsbau errichten miissen. Dies kann sie nur bei
Grundstiicken tun, dessen Eigentiimer die Stadt selbst ist. Am besten ldsst sich dass
verwirklichen, wenn die Stadt selbst baut oder die Grundstiick tiber eine Konzeptvergabe
veraulert.

Die CDU-Fraktion fragt nach, warum nun eine 2. Kita bendtigt wird.

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, das sind in einem Neubaugebiet
tiberdurchschnittlich viele Familien mit kleinen Kindern ansiedeln. Es werden auBBerdem noch
Kinderbetreuungsplitze fiir die bereits bestehenden Baugebiete in der Umgebung bendtigt.

Die CDU-Fraktion beméngelt, dass Variante 1 nur 20 Einfamilienhduser bei 400 WE vorsieht.
In Seligenstadt gébe es durch Besserverdienende eine hohe Nachfrage nach dieser Wohnform.
Herr Miiller von Terramag erldutert, dass man sich erst ganz am Anfang des formellen
Bebauungsplanverfahrens befindet. In dessen Verlauf werden erst viele der Parameter
(Grundstiicksgroflen, Hausformen) erarbeitet, die bereits jetzt nachgefragt werden.

Herr Ullrich weist darauf hin, dass auch Reihenhduser und Doppelhduser zu den
Einfamilienhduser zihlen, nicht nur freistehende Einfamilienhduser. Hier sind ca. 250 WE
vorgesehen.

Die CDU bittet um eine Auflistung der Wohndichte (WE/ha) fiir die letzten Wohngebiete in
Seligenstadt, damit der Biirger einen greifbaren Vergleich hat. Der Biirgermeister sagt dies fiir
die jlingeren Baugebiete zu.

Herr Ullrich von Terramag erldutert, warum schon jetzt die Baulandumlegung angeordnet
werden soll. Bebauungsplan und Umlegung sollen idealerweise ineinander greifen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans fordert spekulative An-/Verkdufe im Plangebiet. Durch die
Anordnung der Umlegung wird das Grundbuch gesperrt und solchen Spekulationsgeschiften
Einhalt geboten.

Auf Antrag der CDU-Fraktion erfolgt zu beiden Tagesordnungspunkten heute keine
Abstimmung.

Zu 5 Verkauf von Grundstiicken zur Wohnbebauung
- Antrag der CDU-Fraktion vom 28.09.2019 -
Drucks. 16-265/1/1107 16-21

Dieser Tagesordnungspunkt wurde in der letzten Sitzung des BS am 15.10.2019 an den HFWI
delegiert. Der TOP wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 28.10.2019 von der
Tagesordnung abgesetzt.

Wie zu Beginn der Sitzung beschlossen, wird der TOP von der Tagesordnung abgesetzt,

da er bereits in der Sitzung am 15.10.2019 an den HFWI delegiert wurde.
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Zu 6 Haushaltssatzung der Stadt Seligenstadt fiir das Haushaltsjahr 2020 mit
Haushaltsplan 2020 und dem Investitionsprogramm fiir die Jahre 2021
bis 2023
- Antrag des Magistrats vom 14.10.2019 -
Drucks. 16-272/1/1105 16-21

Stve. Biemiiller fragt nach, wann der Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen die Antwort auf deren
schriftliche Anfrage zugeht. Biirgermeister Dr. Bastian sagt die Beantwortung bis spétestens
ndchsten Montag zur Sitzung des HFWI zu.

Stve. Biemiiller bittet darum, in diesem Zug auch die Frage aus dem UEV-Ausschuss
beziiglich der 30.000 € fiir die Fortschreibung des Klimaschutzkonzeptes zu beantworten.

Es wird beschlossen, keine Abstimmung vorzunehmen und den TOP an den HFWI zu
delegieren.

Zu7 Bericht iiber die Ausfiihrung von Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung
Stand 30.06.2019
- Drucks. 16-274/1/1154 16-21

Auf Nachfrage von Stve. Klein wird erlautert, dass der Bericht halbjdhrlich zu erstellen ist, so
wie dies von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.

Stve. Klein fragt an, ob es schon einen Termin fiir die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 81 gibt. Ein Termin steht noch nicht fest. Die Durchfiihrung der
offentlichen Auslegung muss zuvor von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
werden, so dass die Stadtverordneten im Vorfeld dariiber informiert werden.

Auf Nachfrage von Stve. Klein berichtet Biirgermeister Dr. Bastian, dass die Stadt
Seligenstadt leider erneut nicht bei der Férderung im Rahmen des Bund-Lénder-Programms
»Aktive Kernbereiche in Hessen* beriicksichtigt wurde.

Stv. Eiles fragt an, ob es einen Plan gibt, wie das ehemalige Badehaus nach der Sanierung
aussehen soll und ob dieser Plan der Stadtverordnetenversammlung zur Verfiigung gestellt
werden kann. Biirgermeister Dr. Bastian erkldrt, dass es sich hierbei um ein privates
Bauvorhaben handelt und die Stadt ohne Zustimmung des Eigentiimers keine Pline
weitergeben darf. Die Verwaltung fragt beim Eigentiimer nach, ob er einer Weitergabe der
Ausbaupline an die Stadtverordnetenversammlung zustimmt.

Stv. Steidl fragt an, wie die Stadt Investoren fiir die Photovoltaikanlagen auf stadtischen
Gebduden sucht. Biirgermeister Dr. Bastian sagt die Beantwortung durch das Bauamt zu.
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Stv. Miiller bittet darum, dass der Bericht kiinftig auch als PDF-Datei zur Verfiigung gestellt
wird.

Die Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen beantragt den Tagesordnungspunkt eine Runde zu
schieben. Dem wird entsprochen.

Zu 8 Aufhebung des Stadtverordnetenbeschlusses 16-219/1/911 16-21 - HMS -
- Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 11.11.2019 -
Drucks. 16-275/1/1162 16-21

Stve. Maldener-Kowolik erldutert den Antrag der Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen.
Stv. Steidl. erldutert den Anderungsantrag der CDU-Fraktion.

Auf Antrag der FDP-Fraktion erfolgt heue keine Abstimmung.

Ausschussvorsitzender Schriftfithrer



