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Stadtverordnetenversammlung 30.09.2024

Betreff: Bebauungsplan Nr. 86 "Siidwestlich des Westrings' Abwéigung zweiten

erneuten Offenlage und Satzungsbeschluss

1. Beschluss iiber die Abwigung der im Zeitraum vom 01.02.2022 bis
04.03.2022 durchgefiihrten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

2. Beschluss iiber die Abwigung der im Zeitraum vom 01.02.2022 bis
04.03.2022 durchgefiihrten erneuten Beteiligung der Behérden und
sonstiger Triger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans eingegangener
Stellungnahmen

3. Beschluss iiber die Abwigung der im Zeitraum vom 10.07.2024 bis
26.07.2024 durchgefiihrten verkiirzten, zweiten erneuten Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB und der gleichzeitig durchgefiihrten verkiirzten, zweiten erneuten
Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstiger Triger 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans eingegangener Stellungnahmen.

4. Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 86 — Teilbereich A
"Siidwestlich des Westrings* (Stand 19.08.2024)
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Anlagen:
Anlage 1 - Abwiigung Offentlichkeitsbeteiligung
Anlage 2 - Abwigung ToB
Anlage 3 - Abwagung T6B Verkiirzte Offenlage
Anlage 4 - Planzeichnung
Anlage 5 - Textliche Festsetzungen
Anlage 6 - Begriindung
Anlage 7 - Umweltbericht

Hinweis:

Die Anlagen gehen nur den Fraktionsvorsitzenden in Papierform zu und sind zudem im
Ratsinformationssystem abrufbar.

Der Stadtverordnetenversammlung wird nachstehende Beschlussfassung vorgeschlagen:

1. Beschluss iiber die Abwégung der im Zeitraum vom 01.02.2022 bis 04.03.2022 durch-
gefiihrten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB

Die als Anlage 1 beigefiigten Beschlussvorlagen (Abwagung), zu den wiéhrend der erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans eingegangener Stellungnahmen, werden beschlossen.

2. Beschluss tiber die Abwégung der im Zeitraum vom 01.02.2022 bis 04.03.2022 durch-
gefiihrten erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB 1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans
eingegangener Stellungnahmen.

Die als Anlage 2 beigefiigten Beschlussvorlagen (Abwigung), zu den wihrend der erneuten
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans eingegangener Stellungnah-
men, werden beschlossen.

3. Beschluss iiber die Abwigung der im Zeitraum vom 10.07.2024 bis 26.07.2024 durch-
gefiihrten verkiirzten und beschrinkten, zweiten erneuten Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB und der gleichzeitig
durchgefiihrten verkiirzten, zweiten erneuten Beteiligung der betroffenen Behdrden
und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. §4 Abs.2BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans eingegangener Stellungnahmen.

a. Die als Anlage 3 beigefiigten Beschlussvorlagen (Abwégung), zu den wéhrend der ver-
kiirzten und beschrankten erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB 1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des
Bebauungsplans eingegangener Stellungnahmen, werden beschlossen.

b. Es wird zur Kenntnis genommen, dass wihrend der Beteiligung der betroffenen Offent-
lichkeit keine Stellungnahmen eingegangen sind.

4.  Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 86 — Teilbereich A "Siidwestlich des
Westrings* (Stand 19.08.2024)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 86 — Teilbereich A "Siidwestlich des Westrings' im
Stadtteil Seligenstadt mit der Begriindung und dem Umweltbericht wird gemal
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.



Begriindung:

Aufgrund der groflen Nachfrage nach Wohnraum und der knappen Verfligbarkeit bezahlbarer
Wohnangebote mochte die Stadt Seligenstadt den Verpflichtungen der Wohnraumsicherung
mit dem Bebauungsplan ,,Stidwestlich des Westrings* nachkommen und ein Wohnbaugebiet
mit unterschiedlichen Wohnformen ausweisen. Da im unbeplanten Innenbereich keine adi-
quaten Entwicklungsflichen zur Verfiigung stehen, die dem Bedarf gerecht werden konnen,
sollte dies durch die abschlieBende Arrondierung des Siidens von Seligenstadt realisiert wer-
den.

Die planerische Entwicklung der letzten noch frei verfiigbaren Fliche von ca. 15 ha in Seli-
genstadt hat mit dem Beschluss der Machbarkeitsstudie der Stadtverordnetenversammlung in
ithrer Sitzung am 11.06.2019 begonnen.

Fiir diese Flichen wurden zwei Entwicklungskonzepte erarbeitet, deren wesentlicher Unter-
schied in der verkehrlichen ErschlieBung, der Lage und der GroBe der 6ffentlichen Griinfli-
chen sowie in der Wohndichte bestand. In der Sitzung am 09.12.2019 hat die Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen, die Variante 1 zu verfolgen und das stddtebauliche Konzept als
Grundlage fiir die Erarbeitung eines stddtebaulichen Entwurfs heranzuziehen, wobei eine
stairkere Verdichtung insbesondere beim Geschosswohnungsbau im Sinne der Variante 2
anzustreben ist. Die in der ersten Planungsstufe eingegangenen Anregungen aus der Biirger-
informationsveranstaltung vom 24.09.2019 wurden in die Planung eingearbeitet.

Daraus folgend wurde durch das Planungsbiiro ,,planquadrat Elfers Geskes Kriamer PartG
mbH* der stidtebauliche Entwurf zur Entwicklung des Wohngebietes ,,Stidwestlich des
Westrings* (Sachstand 24.02.2020) erarbeitet und in der Stadtverordnetenversammlung am
08.06.2020 als Grundlage fiir die Erstellung des verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 86
»Sudwestlich des Westrings* beschlossen. Das Bauleitplanverfahren wurde somit eingeleitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorde und sonstiger Triger 6ffentlicher
Belange 1.S.d. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 21.09.2020-21.10.2020
durchgefiihrt worden. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte ortsiiblich am 12.09.2020 in
der Offenbach Post und auf der Homepage der Stadt Seligenstadt. Die Planunterlagen lagen
im zustdndigen Amt zur ,,Jedermanneinsicht* 6ffentlich aus und wurden zusitzlich auf der
Homepage verdffentlicht.

In der Sitzung am 14.12.2020 wurden die eingegangenen Stellungnahmen behandelt und eine
fachgerecht durchgefiihrte Abwégung der Belange beschlossen. In der Abwégung wurde der
Anregung der Deutschen Bahn entsprochen, deren Grundstiick, welches am Rande des Gel-
tungsbereichs lag, aus dem Planbereich herauszunehmen. Der Geltungsbereich musste somit
im Bebauungsplan angepasst werden. In der Sitzung wurde die o6ffentliche Auslegung des
angepassten Bebauungsplanentwurfs beschlossen.

Die Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs, mit dem gednderten Geltungsbereich, wurde
1.S.d. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von 01.02.2021 bis einschlieBlich 05.03.2021 durchge-
fiihrt. Parallel dazu sind die Behorden und sonstige Trdger Offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB im Verfahren beteiligt worden. Die amtliche Bekanntmachung der Offen-
legung erfolgte ordnungsgemall am 23.01.2021.

Nach Abschluss der Offenlage und Sichtung des umfangreichen Abwagungsmaterials zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung ergab die Abwiagung der 6ffentlichen und privaten Belange
unter- und gegeneinander Folgendes:

. aufgrund der vorgetragenen Stellungnahmen zum Artenschutz und den im Bereich der
Streuobstwiesen lebenden geschiitzten Arten, das Erfordernis den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu édndern.



J Da die notwendigen Mallnahmen zur Sicherung der dauerhaften 6kologischen Funktion
als CEF-Mafnahmen (continuous ecological functionality) in einem erheblichen zeitli-
chen Vorlauf ausgefiihrt und gesichert werden miissten, ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in zwei Teilbereiche A und B geteilt worden.

. Der 6stliche Teil des Plangebietes (Teilbereich B) wurde aus dem eigentlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen, mit dem Ziel die Planung in ei-
nem zweiten Verfahren, zu einem spéteren Zeitpunkt, zur Rechtskraft zu fithren. Ferner
wurde die geplante Wohndichte reduziert.

Infolge dieser Abwégungsergebnisse hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung
am 01.11.2021 beschlossen, den auf den Teilbereich A reduzierten Bebauungsplanentwurf
wegen der wesentlichen Anderung nach den Rechtsvorschriften der §§ 3 Abs.2 und
4 Abs. 2 BauGB 1.V.m. § 4a Abs.3 BauGB vollstindig erneut 6ffentlich auszulegen und die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange erneut einzuholen.

Der Stadtverordnetenbeschluss wurde ordnungsgemaf, ortsiiblich in der Offenbach Post und
erginzend auf der stddtischen Homepage am 11.12.2021 bekannt gegeben. Die erneute Of-
fenlegung und die Beteiligung der Behdrden sowie der Triger 6ffentlicher Belange wurde in
der Zeit vom 20.12.2021 bis einschlieBlich 31.01.2022 durchgefiihrt. Wegen eines Schreib-
versehens erfolgte eine Wiederholung der Offentlichen Auslegung im Zeitraum vom
01.02.2022 bis einschlieBlich 04.03.2022. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte erneut
ortsiiblich am 20.01.2022 in der Offenbach Post und der stidtischen Homepage. Alle einge-
gangenen Stellungnahmen wurden in die Abwigung eingestellt und fachgerecht unter- und
gegeneinander abgewogen.

Da die vollstindige Ermittlung sowie die Bewertung der von der Planung beriihrten Belange
bereits Bestandteil der Begriindung waren und bei der Beteiligung der Behorden und den
Triagern offentlicher Belange keine erschlieBungsbetreffenden, wesentlichen Informationen
eingegangen waren und der zusitzliche Wasserbedarf die vertraglich zugesicherte Wasser-
menge nicht iiberschritt, bestand keine Annahme einer unzureichenden Wasserversorgung.
Erst bei der erneuten Beteiligung der T6B hat der Wasserversorger schriftlich mitgeteilt, dass
der ermittelte Wasserbedarf fiir das Neubaugebiet bei der aktuellen Situation und der geneh-
migten Fordermenge nicht gesichert werden kann.

Indem die abwigungserheblichen Belange nicht unberiicksichtigt bleiben diirfen und die
grundlegende ErschlieBung des Baugebietes in Frage gestellt wurde, haben diese Erkenntnis-
se zu einer uniiberwindbaren Hiirde im Abwégungsverfahren gefiihrt.

Da sich zu dem Zeitpunkt auch unterschiedliche Antridge liber die Verldngerung der Trink-
wasserforderung des Wasserversorgers beim Regierungsprisidium Darmstadt in der Ent-
scheidungsphase befanden und diverse Verhandlungen mit weiteren Versorgungstriger liber
zusitzliche Wasserlieferungen bevorstanden; jedoch keine Ergebnisse zum Zeitpunkt der
Offenlage vorlagen, konnte keine anderweitige Stellungnahme zum Zeitpunkt der Beteili-
gung der T6B herausgehen.

Zumal die ErschlieBung des Baugebietes in der Grofle von ca. 15 ha stufenweise durchge-
fithrt wird und iiber mehrere Jahre erfolgen kann, ergibt sich kein sofortiger Lieferbedarf der
ermittelten gesamten Wassermenge. Zudem soll ein wesentlicher Teil der Baugrundstiicke,
die primir fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehen sind, im Umlegungsverfahren in das
Eigentum der Stadt Seligenstadt fallen. Deren VerduBerung ist durch eine umfangreiche
Vergabe nach einem Konzept vorgesehen, was zu einer weiteren zeitlichen Abstufung der
Realisierung und folglich der Bedarfsstellung des Trinkwassers fiihrt.



Nach einer intensiven Zusammenarbeit mit dem Wasserversorger konnte, nach Abschluss der
Vertrdge und Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnisse zur Entnahme von Grundwasser
durch das RP Darmstadt, eine Losung zur Fortfiihrung des Verfahrens gefunden werden.
Nach einer Ergéinzung der Begriindung durch den erarbeiteten Realisierungszeitplan im Ka-
pitel 9, konnte die zeitversetzte Wasserlieferung zugesichert werden.

Da auch diese Erginzung der Begriindung eine wesentliche Anderung der Planunterlagen
darstellt, aber einen engen Kreis der Behorden und der Trager 6ffentlicher Belange sowie der
Grundstiickseigentiimer beriihrt, miisste 1.S.d. § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Beteiligung
durchgefiihrt werden.

In Anbetracht der definierbaren Anzahl der Betroffenen und der Gewichtigkeit der Anderun-
gen konnte die rechtlich eingerdumte Erleichterung fiir die Offenlegung angewendet werden.
Somit wurde eine zweite erneute, beschriinkte und verkiirzte Beteiligung der betroffenen Of-
fentlichkeit (Eigentiimer) und der T6B in der Zeit vom 10.07.2024 bis einschlieBlich
26.07.2024 durchgefiihrt werden. In der Beteiligung wurde ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass die Stellungnahmen nur zu den gednderten und ergénzten, gekennzeichneten Inhalten
und Teilen abgegeben werden diirfen. Ebenfalls wurde auf die angemessene verkiirzte Frist
fiir die Stellungnahmen hingewiesen.

Nun liegt dieser Beschlussvorlage das Abwégungsmaterial aus den beiden erneuten Offenle-
gungen mit den Abwégungsempfehlungen und deren Begriindung vor.

In der Anlage 1 und 2 sind die Stellungnahmen aus der erneuten Offenlegung vom
01.02.2022 bis einschlieBlich 04.03.2022 zusammengefasst.

In der Anlage 3 sind die Stellungnahmen aus der erneuten, beschriankten und verkiirzten Of-
fenlegung vom 10.07.2024 bis einschlieBlich 26.07.2024 zusammengefasst.

Hierbei ist zu beachten, dass keine Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen sind.

Einigen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplanent-
wurf vorgebrachten Anregungen konnte entsprochen werden. Dadurch ergeben sich gegen-
iiber der Entwurfsfassung (Dezember 2021) des Bebauungsplans folgende wesentliche Ande-
rungen in der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der Begriindung:

Wesentliche Anderungen in der Planzeichnung

e Nach der Sichtung des Abwigungsmaterials und einer fachlichen Abwégung haben sich in
der Planzeichnung redaktionelle Anderungen durch die Einfiigung weiterer MaBketten er-
geben.

e Die ,Flache fiir Versorgungsanlagen® mit der Zweckbestimmung ,,Abfall* wurde von der
nordlichen Ecke des WAL in die nordlich gelegene Verkehrsfliche des Westrings, Ecke
Odenwaldring versetzt.

Wesentliche Anderungen in den textlichen Festsetzungen

J Die Festsetzungen werden um Hinweise, zur Durchfiihrung einer bodenkundlichen
Baubegleitung im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes, ergédnzt.
Der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung in die Verwirklichung des Baupro-
jektes hat zum Ziel, dass nach Bauabschluss die Boden, weiterhin verwendet werden
konnen und in der Lage sind, vielfdltige Funktionen im Naturhaushalt zu tibernehmen.

J Da in den Sommermonaten, hdufig durch niedrige Bodenfeuchte, geringe Beeintrichti-
gungen entstehen, wird die Baufeldfreimachung auch auflerhalb des Zeitraums vom 01.
Oktober bis Ende Februar unter Bodenkundlicher Begleitung moglich. Ein entspre-
chender Hinweis wurde aufgenommen.




Innerhalb der Festsetzungen Nr. 13.1 werden Maximalwerte fiir die wasserdurchléssi-
gen Flachenbefestigungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen festgelegt. (P1: max.
15 %; P2: max. 20 %; P3: max. 15 %).

Die textliche Festsetzung Nr. 14.4 MaBnahmenfldche (M1), die bisher nur den Erhalt
dieser Fliache beinhaltete, wird entsprechend der Beschreibung im Umweltbericht um
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (wie bspw. Entsiegelung und Begriinung) ergénzt.

Weitere Hinweise wurden ergénzt:

zum vorsorgenden Bodenschutz (C Hinweise Nr. 4) zur erforderlichen Sorgfalt bei
Umgang mit den wassergefdhrdenden Betriebsmitteln,

iiber die Meldepflicht beim Einbau von grundstiicksfremden Bodenmaterial von autbe-
reiteten mineralischen Abféllen,

iiber das Vorkommen und die Meldepflicht von Bodendenkmalern.

Da es sich bei den Anregungen um fachliche Anforderungen handelt, waren die Ergdnzungen
der Belange der Wiederholung der erneuten Offenlegung und der Beteiligung der T6B. Dazu
wurden keine weiteren Anregungen vorgebracht.

Wesentliche Anderungen in der Begriindung

Das Kapitel Erschliefung wurde ergénzt,

die gutachterlichen Ergebnisse zur klimatischen Bewertung des Baugebiets wurden
eingefiigt,

die ergdnzende Untersuchung zu Kampfmitteln sind in der Begriindung aktualisiert
worden,

die Auswirkung der Niederschlagsversickerung aus dem Becken auf der Fliche P5 auf
die angrenzende DB-Anlage ist aktualisiert worden und

die Anpassungen zur Flache filir die Abfallentsorgung angepasst.

Die wesentlichen Ergidnzungen waren der Belang der Wiederholung der erneuten Beteiligung
der ToB.

Da die in der Anlage 1, 2 und 3 vorliegenden Abwégungsergebnisse zu keinen weiteren, pla-
nungsrechtlich relevanten Ergdnzungen/Anderungen fiihren, kann das Bauleitplanverfahren
zum Abschluss gebracht werden.

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten den Bebauungsplan Nr. 86 Teilbereich A
»Sudwestlich der Westring* gemdl3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.



