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EINLEITUNG

Zur Sicherung und Beschleunigung der Transformation einer
nachhaltigen und treibhausgasneutralen Stromversorgung und im
Interesse des Klima- und Umweltschutzes, die bis 2030 mindestens
zu 80 % aus erneuerbaren Energien bestehen muss, hat die
Stadtverordnetenversammlung der Einhardstadt Seligenstadt in
der Sitzung am 18.12.2023 beschlossen, Flachenpotenziale im
Stadtgebiet zu identifizieren, die

a. zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf stadtischen
Dachflachen,

b. zur Errichtung von freiflachigen Photovoltaikanlagen,

c. zur Errichtung von freiflachigen Agri-Photovoltaikanlagen
geeignet sind.

Um das Potenzial von Freiflachensolaranlagen auszuloten und
eine geringe bzw. nur die unentbehrli-chen Eingriffe in der freien
Landschaft in Anspruch zu nehmen, werden die Flachen nicht
nur aus der rechtlichen Perspektiven betrachtet, sondern auch
gleichzeitig Ldsungsansatze zum Thema - Solaranlagen auf
landwirtschaftlichen Flachen - zur gleichzeitigen Schaffung von
Mehrwert zu Gunsten der Artenvielfalt gesucht. Obwohl die
politische und wirtschaftliche sowie 6kologische Dringlichkeit der
Energiewende im Vordergrund steht und der Bedarf an solarer
Energieerzeugung auch auf Agrarflaichen immer gréBer wird,
stehen dem die Beflurchtungen gegenuber, dass die zusatzlichen
InfrastrukturmaBnahmen und die Baulandausweisung zum
Flachenverlust in der Landwirtschaft fiihren, zu groB werden und
im Extremfall landwirtschaftliche Existenzen gefahrden kénnten.
Eine wesentliche und nicht immer lésungsorientierte Rolle bei
der Betrachtung, spielt der wirtschaftliche Gewinn. Zudem ist zu
erwarten, dass jede Errichtung von Solarparks auf freien Flachen mit
einer erheblichen Veranderung fiur die Natur und die Biodiversitat
verbunden ist.

Der Verwaltungsbericht erfasst unvoreingenommen die rechtliche
Beurteilungsgrundlage und Lésungsansatze.
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PHOTOVOLTAIKANLAGEN AUF STADTISCHEN

LIEGENSCHAFTEN

PV-ANLAGEN DES ZWEITEN SEGMENTS

Das Gesetz fur den Ausbau erneuerbarer Energien vom 21. Juli
2014 (BGBI. 1 S. 1066), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151) geandert wurde, definiert i.S.d.
Gesetzes im § 3 die Begriffsbestimmungen fiir PV-Anlagen an oder
in einem Gebaude oder einer Larmschutzwand als ,Solaranlage
des zweiten Segments“.

Der Begriff der Solaranlagen in der Hessischen Bauordnung umfasst
sowohl Photovoltaikanlagen als auch Solarthermieanlagen.

Die Regelung tiber die Errichtung von Solaranlagen ist in der Anlage
zum § 63 (baugenehmigungsfreie Vorhaben) unter der

Nr. 3.9 getroffen. Baugenehmigungsfrei sind Anlagen:

3.9.1 in, an und auf Dach- und AuBenwandflachen, ausgenommen
bei Hochh&dusern, sowie die damit verbundene Anderung der Nutzung
oder der duBeren Gestalt des Gebdudes,

3.9.2 gebdudeunabhédngige Solaranlagen mit einer H6he bis zu
3 m unter dem Vorbehalt des Abschnitts V Nr. 1 (Beteiligung der
Gemeinde).

Mit der Anderung der Hessischen Bauordnung vom November
2022 hat der Hessische Landtag umfangreiche Erleichterungen zur
Vereinfachung der Nutzung erneuerbarer Energien beschlossen.
Somit werden die bis dahin geltende Einschrankungen der
FlachengréBen und die festgeschriebenen Abstande zu
Nachbargebauden aufgehoben bzw. wesentlich reduziert.

Damit wird die verfigbare Dachflache fiur eine Installation von
Solaranlagen, insbesondere von Reihen- und Doppelhdusern,
deutlich erweitert und die Wirtschaftlichkeit einer Installation von
Solaranlagen auch auf kleineren Dachern erhéht.

Allgemeinrichtet sich, bei den an der Grundstiicksgrenze errichteten
Gebauden (auch bei Gebauden in einer geschlossenen Bauweise),
die Erforderlichkeit von Abstandsflachen zu der Nachbargebauden
nach der Hé6henlage der Module tGiber der Dachhaut und der Qualitat
der Trennwand (Brandwand).

Durch die Erklarung zum baugenehmigungsfreien Bauvorhaben
werden langwierige und umfangreiche Planungs- und
Genehmigungsprozesse vermieden und die Realisierung der
Anbringung von Solaranlagen an bzw. auf Geb&uden erheblich
vereinfacht. Unter dieser Betrachtung wurden auch die stadtischen
Liegenschaften auf eine Eignung Gberpruft.

Das firr die Instandhaltung stadtischer Liegenschaften zustandige
Hochbauamt hat die 32 Objekte in Augenschein genommen.
Unbericksichtigt sind hierbei zahlreiche Kleingebaude, bei
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denen sich eine Photovoltaikanlage aus baulichen, statischen
oder wirtschaftlichen Griinden nicht rentieren wirde oder wegen
Denkmalschutz unzulassig ist.

Hierzu gehdren in Seligenstadt: der Steinheimer Torturm, die
»ochwedenschanke, Waldhiitte ,,Brehms Hiitte“; die Garage beim
Jahnsportplatz sowie die zwei Parkdecks (Am Steinheimer Turm
und Friedhof).

In Froschhausen: die einzelnstehende Garage in der Erich-Kastner-
StraB3e, welche durch die Feuer-wehr genutzt wird.

In Klein-Welzheim: das Festplatzgebaude, Garage auf dem TUS-
Gelande.

Die Priifung der Einzelliegenschaften fihrt zum folgenden Ergebnis:
Stadtteil Seligenstadt:

1. Rathaus:
Photovoltaikanlagen sind an den Seitenfliigeln des Gebaudes unter
den in der Altstadtgestaltungssatzung definierten Voraussetzungen
moglich. Die Anbringung bedarf einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung.

2. Einhardhaus:

Hierbei handelt es sich um ein Einzelkulturdenkmal und die
Anbringung einer PV-Anlage unterliegt einer Einzelfallprifung. In
Anbetracht der statischen Bedenken, der Eigentumsverhaltnisse
und der Lage und der GréBe der geeigneten Flache kann hier die
Anbringung von PV-Anlagen nicht empfohlen werden.

3. Musikschule:

Auch die Musikschule ist ein Einzelkulturdenkmal, bei welchem alle
Dachflachen einsehbar und fir die Anbringung von PV-Anlagen
ungeeignet sind.

4, Riesen:

Satteldach, optimale Sudlage, aus Denkmalschutzgriinden ist das
Bauvorhaben nur auf einem nicht einsehbaren Dachteil méglich,
Dachziegel von 1988, Photovoltaikanlagenmontage vermutlich nur
mit Autokran maoglich. Flache etwa 30m x 5m, Dachneigung etwa
35°, Photovoltaikanlage vermutlich unwirtschaftlich wegen sehr
hoher Montagekosten.

5. Feuerwehrhaus:

Das Satteldach, sowie das Flachdach wurden in 2013 komplett
saniert. Die komplette Dachflache ist seit 2014 zur Aufstellung
einer PV-Anlage verpachtet, jedoch befindet sich eine PV-Anlage,
aufgrund von wirtschaftlichen Grinden, nur auf dem Satteldach.

6. Frankfurter Stral3e 29:

Walmdach, Himmelsrichtung Siid, Baujahr unbekannt, durch die
Gaube wird die beanspruchbare Flache sehr eingeschrankt und es
verbleibt nur noch etwa 6m x 1m. Photovoltaikanlage daher nicht
sinnvoll.

7. Frankfurter Stral3e 33:
Satteldach, Himmelsrichtung Siid, Ziegeldach aus dem Jahr 1954,
Dachneigung 45°, Dachflache etwa 15m x 5m, vor der Montage
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einer Photovoltaikanlage sollten die Dachziegel erneuert werden und
die Dachstatik Gberpruft werden.

8. Frankfurter StralBe 35:

Satteldach, Himmelsrichtung Sid, Ziegeldach vermutlich aus den
Jahren vor 1940, Dachneigung 45°; Dachflache etwa 6m x 7m, vor
Montage einer Photovoltaikanlage muss die Dach-deckung erneuert
werden und die Dachstatik Gberprift werden.

9. Vereinsheim Steinheimer StralBe:

Satteldach von 1989 mit Betondachsteinen, optimale Sidlage,
Dachneigung etwa 22°, Dachflache etwa 4m x 14m, wegen der
kleinen Flache, den hohen Montagekosten (Gerilstbauarbeiten) und
den alten Betondachsteinen konnte bisher noch kein Investor fur die
Dachanmietung gefunden werden. Nach erfolgter Dachsanierung
kénnte mit der neu errichteten PV-Anlage, der Strom durch die dort
ansassigen Vereine genutzt werden.

10.  Nachbarschaftshaus:
Dachflache ist fur Photovoltaiknutzung seit 2010 verpachtet.

11. U 3-Am Hasenpfad:

Zelt- und Flachdach, optimale Sidlage, eine Beschattung der
Spielflache ist jedoch dringend notwendig, aus padagogischen
Griinden wurden hierzu auch mehrere Baume gepflanzt, hierdurch
in einigen Jahren Beschattung. Im Bereich der Erweiterung wurden
bereits Vorkehrungen zur Aufstellung einer PV-Anlage getroffen. Ein
Investor wurde auf Grund zu geringer Einspeisevergitung bisher
noch nicht gefunden. Alternativ kénnte die Stadt Seligenstadt, mit
den notwendigen finanziellen Mitteln, selbst eine Anlage errichten
und betreiben.

12, Kita Niederfeld:
Satteldach, Eternitdach von etwa 1985, optimale Sidlage,
Beschattung durch Baumbewuchs, Photovoltaikanlage daher nur
eingeschrankt sinnvoll.

13. U3 - RodgaustraBe:

Zeltdach, SSO-Lage, Beschattung durch etwa 10 m entfernten
vorhandenen Baumbewuchs auf dem Krankenhausgrundstiick und
8,5m entfernten 2-geschossigen Bauteil der Kita Kathe Minch,
Dachneigung 17,5°, Dachflache ca. 8m x 7m, die Wirtschaftlichkeit
einer Photovoltaikanlage auf diesem Gebdude wird nicht
ausgeschlossen. Aufgrund der Umstande und der Kleinflachen
konnte noch kein Investor gefunden werden. Alternativ kdbnnte durch
die Stadt Seligenstadt eine PV-Anlage errichtet und betrieben werden
und dessen Stromerzeugung durch die KiTa genutzt werden.

14.  Kita Kédthe Mdnch:

Sehr Kkleinteilige Zeltdacher, bei den erdgeschossigen Bauteilen
teilweise Beschattung durch Baume, Baujahr 1993, Teile der
Dachflache SSO-Lage, Dachneigung 18°, Flachen etwa 4m x 4m,
4m x 8m und 4m x 4m auf dem Obergeschoss - Wirtschaftlichkeit
einer Photovoltaikanlage vermutlich gegeben. Die Dachflache der
Erweiterung ist nach Norden ausgerichtet und liegt im verschatten
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Teil des 2-geschossigen Bestandsgebaudes. Aufgrund dessen und
der o.g. Ausfihrung konnte bisher noch kein Investor gefunden
werden. Alternativ kdnnte durch die Stadt Seligenstadt eine PV-
Anlage errichtet und betrieben werden und dessen Stromer-
zeugung durch die KiTa genutzt werden.

15.  Friedhof, Trauerhalle:

Schieferdach von etwa 1955, Himmelsrichtung SW, Flache
etwa 12m x 5m, teilweise durch Baume beschattet, wenn
eine Photovoltaikanlage installiet werden soll, muss die
Dachdeckung erneuert und die Statik Uberpriift werden. Eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist fraglich.

16.  Friedhof, Arbeiteraufenthalts- und Werkstattgebdude:
Flachdach etwa seit 1980, Dachflache etwa 22m x 6m, vor Montage
einer Photovoltaikanlage sollte die Dachabdichtung ertlchtigt
werden. Aufgrund der Kleinflachen konnte noch kein Investor
gefunden werden.

17.  Schwimmbad:

Auf dem Umkleide- und Pumpengebaude besteht seit 1989 eine
Solaranlage zur Badewassererwarmung. Das Dach der DLRG-
Garage ist durch hohen Baumbewuchs der Liegewiese beschattet.

18.  Kita Wilde 13:

Auf Altbauteil besteht eine Solaranlage zur Warmwassererwarmung,
Bauteil von 1998, Ost-West-Richtung. Aufgrund der
Weiterentwicklung der Technik ware eine erneute Uberpriifung
ratsam.

19.  Kunstrasenplatz Umkleidegebédude:

Eternitdach von 1986, Dachneigung etwa 18°, Dachflache etwa
10m X 7m, Himmelsrichtung Sud-Ost, vor einer
Photovoltaikinstallation sollte die Dachdeckung erneuert werden,
daher vermutlich unwirtschaftlich.

20.  Stadion Umkleidegebédude:

Eternitdach von etwa 1985, Dachneigung etwa 10°, Dachflache
etwa 10m x 4m, am Gebaude und auf dem Dach starke
Vandalismusschaden. Auf dem Dach werden regelmaBig Steine
und Bretter, manchmal auch Blechteile, Fahrrdder und andere
Gegenstande gefunden. Das Dach muss entsprechend oft repariert
werden. Eine Photovoltaikanlage ist wegen dem Vandalismus
wenig sinnvoll. Anbau ,Kraftraum“, Pultdach ca. 16m x 20m,
nach Siden ausgerichtet. Die Dachflache ist fir die Errichtung
einer Photovoltaikanlage geeignet. Geplant ist diese im Zuge des
Neubaus der KiTa ,,Am Stadion“ mit einzubinden.

21.  Stadion Materialhalle:

Flachdachvon 2008, Flache etwa15mx5m, flirdie Stromeinspeisung
muss ein Erdkabel von etwa 300m Lange verlegt werden,
Photovoltaikanlage dadurch unwirtschaftlich.
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Froschhausen:

22. Bdrgerhaus:

Flachdach 2004 erneuert, Flache etwa 20m x 20m, Eignung fur
Photovoltaik optimal. Dachflache seit 2016 fiur Photovoltaiknutzung
verpachtet.

23.  Feuerwehrhaus:

Flachdach1995erneuert, Flacheetwa11mx17m,Sanierungvermutlich
in 10-15 Jahren erforderlich, Eignung fur Photovoltaikanlage optimal
- auch far Eigennutzung.

24.  Kita Sonnengesang (Schulstral3e):

Satteldach, etwa 1985 als Eternitdach errichtet und 2021 nach
Sturmschaden komplett erneuert, Dachneigung 10°, Himmelsrichtung
optimal.BeschattungdurchhohenBaumbewuchs, Photovoltaikanlage
nur moéglich, wenn Baume gefallt werden und keine Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden. GroBflachige Photovoltaikanlage daher
unrealistisch. Ab 2023 Gruppenerweiterung durch eine ,,Naturgruppe*“,
Aufstellung eines Bauwagens ,,Am Zippenweg 17a“, Dachflache mit
Photovoltaikanlage zur Eigennutzung ausgestattet.

25.  Kita St. Margareta (Am Zippenweg):
Dachflache ist fur Photovoltaiknutzung seit 2019 verpachtet.

26. Altes Rathaus:

Satteldach, Himmelsrichtung optimal, jedoch starke Beschattung
durch Uhrturm. Zudem steht es unter Denkmalschutz. Daher
Photovoltaikanlage unwirtschaftlich und nicht zulassig.

27.  Festplatzgebé&ude:
Dachflachen sind Ost oder West gerichtet und zudem zu klein. Fir
Photovoltaikanlagen somit nicht geeignet.

28.  Friedhofgebé&ude:

Satteldach etwa 1965, Himmelsrichtung SW, Dachneigung 28°, Flache
etwa10mx9m.Wegendem Alterder Dachziegel furPhotovoltaikanlage
nicht optimal. Falls hier dennoch eine Photovoltaikanlage installiert
werden soll, ist vorher eine Uberpriifung der Dachkonstruktion durch
einen Statiker vorzunehmen.

Klein-Welzheim:

29.  Bdrgerhaus:

Dachflachen sind nach Ost oder West gerichtet, die Dacheindeckung
ist von 1988, weshalb einige Investoren davon Abstand nehmen, es
wird jedoch weiterhin versucht, Investoren zu finden. Nach erfolgter
Neueindeckung des Daches ware eine Eigennutzung rentabel.

30.  Feuerwehrhaus:

Flachdach uUber Fahrzeughalle: durch Beschattung vom
3-geschossigen Umkleide- und Aufenthaltstrakt Photovoltaikanlage
unwirtschaftlich.

Pultdach Uber Umkleide- und Aufenthaltstrakt: Himmelsrichtung
etwa 15° WSW, Blechdach von 2006 mit 10° Dachneigung, Flache
etwa 14m x 8m. Eine PV-Anlage war bei den bisher angesprochenen
Investoren zu klein, bei zu hohen Montagekosten (Gerlistbauarbeiten).

STADT SELIGENSTADT, AMT FUR BAU UND STADTENTWICKLUNG

SETE 9



Die Wirtschaftlichkeit zur Eigennutzung ist daher nicht gegeben.

31. TUS:

Satteldach optimal Richtung Siiden ausgerichtet, Eternitdach,
neuerer Teil ca. 1980. Alterer Teil ca. 1965, Zustand marode,
Sanierung vermutlich in 5-10 Jahren erforderlich, Dachneigung
etwa 15°, Flache etwa 35m x 4m, durch Himmelsrichtung optimal,
vor Photovoltaikanlagenaufbau jedoch Dachsanierung erforderlich.
Das Dach wurde mittlerweile teilsaniert. Es wird weiterhin nach
einem Investor gesucht. Keine Rentabilitdt seitens der Stadt
Seligenstadt gegeben.

32.  Friedhofsgebdude:
Pultdach, Dachneigung Richtung Norden daher flr
Photovoltaikanlage nicht geeignet.

FAZIT - SOLARANLAGEN ZWEITEN SEGMENTS,
GEBAUDEGEBUNDENE PV-ANLAGEN

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mehrere
geeignete stadtischen Gebaude identifiziert werden konnten.
Die optimale Himmelsausrichtung und die Dachneigung bzw.
Gebaude mit einem unverschatteten Flachdach lassen auf einigen
Dachflachen die Installation von Solaranlagen, primér fiir den
Eigenbedarf zu. Bei diesen Gebauden ist jedoch die Dachdeckung
bzw. Dachabdichtung schon so alt, dass davon ausgegangen
werden muss, dass diese wahrend der Nutzungszeit einer
Photovoltaikanlage von 20 bis 30 Jahren erneuert werden muss.
In diesem Falle muss die Photovoltaikanlage abgebaut und nach
der Dachsanierung oder auch nur Dachreparatur wieder montiert
werden. Wegen diesen nur schlecht kalkulierbaren Kosten hat
bisher kein Investor fir die Anmietung einer ansonsten optimalen
Dachflache ein Angebot abgegeben.

STADT SELIGENSTADT, AMT FUR BAU UND STADTENTWICKLUNG SETE 10



FREIFLACHIGE AGRI-PHOTOVOLTAIK (AGRI-PV)

Der zunehmende Druck und die Flacheninanspruchnahme der
der Landwirtschaft vorbehaltenen Flachen, beschaftigt nicht nur
die regional- und lokalplanerischen Planungsebenen (RP Darm-
stadt/Regionalverband/Stadte und Gemeinden), sondern auch
die betroffenen Landwirte und Natur- und Agrarverbande. Die
Naturwissenschaft versucht mit ihren zahlreichen Pilotprojekten
eine Symbiose der unterschiedlichen Methoden der Lebensmittel-
und Futtererzeugung mit der PV-Nutzung auf den verfugbaren
Flachen in Einklang zu bringen. Eine Chance und Synergie bieten
inzwischen erprobte Konzepte der gleichzeitigen Doppelnutzung
von Flachen, durch die Agri-Photovoltaik und Landwirtschaft.
Durch Einsatz besonderer Solarmodule kann die Flache sowohl zur
Energie- als auch zur Nahrungsmittelerzeugung oder zur Schaffung
okologischer Vielfalt genutzt werden. Bei Agri-PV handelt es
sich, anders als bei herkdbmmlichen Freiflachen-Solaranlagen
(FFA), primar um die land-wirtschaftliche Nutzung von Flachen
und sekundar um Solarstromproduktion. Die Synergien der Agri-
Photovoltaik kommen erst dann wirklich zum Tragen, wenn
die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ohne nennenswerte
Einschrankungen moglich bleibt.

Auch der Deutsche Bauernverband begrif3t die Einbindung der
Agri-PV in das EEG, sieht fir eine héhere Akzeptanz jedoch noch
Anpassungsbedarf.

Auch aus landwirtschaftlicher Perspektive ist die Berticksichtigung
derAgri-Photovoltaik ein Fortschritt, welcherein Umdenken auch bei
Landwirten bedarf. Da die herkdbmmlichen Freiflachenanlagen mit
erheblichen Eingriffen in Agrarstruktur und Landschaft verbunden
sind, werden Losungen wie die Agri-PV bendotigt, die in bestehende
Strukturen integriert werden kénnen, keine zusatzlichen Flachen
verbrauchen und so den Zubau der erneuerbaren Energien in den
nachsten Jahren in besseren Einklang mit Landwirtschaft und
Landschaft sicherstellen.

Agri-PV deckt ein breites Spektrum in der Intensitdét und Art
landwirtschaftlicher Nutzung und im Mehraufwand fir den
PV-Anlagenbau ab. Dieses Spektrum reicht vom Anbau von
Sonderkulturen und intensiven Ackerkulturen mit speziellen PV-
Montagesystemen bis zu extensiver Beweidung mit marginalen
Anpassungen auf der PV-Seite. Damit steigert Agri-PV die
Flacheneffizienz und ermoéglicht den Ausbau der PV-Leistung
bei gleichzeitigem Erhalt fruchtbarer Ackerflachen fir die Land-
wirtschaft oder in Verbindung mit der Schaffung artenreicher
Biotope.
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Die Solarpanels erzeugen deshalb nicht nur Strom, sondern bilden
auch ein schiitzendes Dach. Es spendet Schatten und sorgt dafiir,
dass die Pflanzen weniger Stress haben. Dadurch lasst sich auch
die Wasserverdunstung reduzieren.

Die Agri-PV-Technologie hat sich in den letzten Jahren sehr
dynamisch entwickelt und in fast allen Regionen der Welt verbreitet.
Die installierte Agri-PV-Leistung stieg exponentiell von ca. 5 MWp
im Jahr 2012 und ca. 2,9 GWp (2018) auf mehr als 14 GWp im Jahr
2020, mit staatlichen Férderprogrammen in Japan (seit 2013),
China (ca. 2014), Frankreich (seit 2017), den USA (seit 2018) und
zuletzt Korea.

Dass die Landwirtschaft durch die PV-Uberdachung tatséchlich
profitieren kann, konnte im Projekt APV-RESOLA durch den
teilweisen Anstieg der landwirtschaftlichen Ertrage nachgewiesen
werden (Quelle: Fraunhofer ISE). Teil des Projekts ist zudem die
Erarbeitung einer ,Vornorm“ zusammen mit dem Deutschen
Institut fir Normung (DIN), die Selbstanforderungen im Hinblick auf
die landwirt-schaftliche Hauptnutzung definiert. Die Ergebnisse
wurden kirzlich vom Beuth-Verlag veréffent-licht.

Aktuell wird die Agri-PV nach der DIN SPEC 91434:2021-05 definiert.
Das umfasst unter anderem: Einteilung in hoch aufgestanderte
(lichte Hohe von mindestens 2,10 Meter) und bodennahe Agri-PV-
Systeme.

Eine weitere Variante sind die vertikalen Agri-PV-Anlagen. Hier
werden die Module Vertikal aufgestellt und die Flache zwischen
den Modulreihen bewirtschaftet. Der Abstand der Modulreihen
hangt von den gangigen Arbeitsbreiten der Betriebsgerate ab.
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FAZIT - AGRI-PV

Die Privilegierung der Nutzung solarer Strahlungsenergie i.S.d.

§ 35 Abs. 1 Nr. 9 BauGB durch besondere Solaranlagen im Sinne des
§ 48 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 Buchstabe a, b oder ¢ des Erneu-
erbare-Energien-Gesetzes (EEG) liegt unter Einhaltung der folgenden
Voraussetzungen vor:

1. einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit einem Betrieb

2. die Grundflache der besonderen Solaranlage tberschreitet nicht
25 000 Quadratmeter und

3. es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage
betrieben.

Eine Realisierung kann fir moderne Landwirtschaft eine
gewinnbringende Einnahmequelle werden, die unter Umsténden die
schwankenden Preise fiir Lebensmittel und andere landwirtschaftliche
Erzeugnisse ausgleichen kann. Dabei ist zu beachten, dass
die beanspruchten Flachen einen untergeordneten Teil der
Betriebsflachen einnehmen, da nur in diesem Fall die Privilegierung
gilt. Die Betriebsflache muss in wirtschaftlicher Hinsicht gegenuber
dem Vorhaben eindeutig den Schwerpunkt bilden.

Zahlreiche Projekte (Obstplantagen, Hopfenanbau, Tierzucht/
Freilandhaltung und Beweidung) haben bereits nachgewiesen, dass
eine nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung mit Agri-PV vereinbar
ist.

Sonstige Synergieeffekte kbnnen neben der Erzeugung von ,,griiner
Energie auch die Schaffung von Biodiversitat werden. Neben den
Nutzpflanzen kann auch der Einsaat von standortangepassten
Wildkrautern und die Verwendung von regionalen, alten Sorten
zur deren Erhalt beitragen. Ein Nebeneffekt ist die Schaffung von
Rickzugsorten und Nistplatzen fir Tiere und der Schutz von Tier-
population.

Letztendlich kann die Errichtung von Agri-PV als untergeordnete
Nutzung in einem landwirtschaftlichen Betrieb, bei einer extensiven
Nutzung von Flachen, bei Rekultivierung von Feuchtgebieten und als
Synergienutzung zu der intensiven Nutzung auf landwirtschaftlichen
Flachen mit hoheren Ertragswert empfohlen werden.

Die Stromgestehungskosten (u.a. Kapitalkosten, Wartungskosten
und weitere betriebliche Aufwendungen, Ausgaben fir den Ruckbau
der Anlage und die Entsorgung von Abféllen) von Agri-PV-Systemen
liegen laut dem Fraunhofer ISE zwischen 7 und 12 Eurocent pro
kWh. Damit sind Agri-PV-Systeme mit anderen erneuerbaren
Energiequellen wettbewerbsfahig.

Die Nachteile der Agri-PV im Vergleich zu den herkdmmlichen
Solarparks liegen darin, dass sie weniger durch Investoren, eher
durch den landwirtschaftlichen Betrieb errichtet werden und
daher fir den Einzelnen kostspieliger und somit weniger lukrativer
sind. Hierzu fallen auch nicht unbeachtliche ErschlieBungs- und
Einspeisungskosten an.

Fachzeitschriften, wie agrarheute (agrarheute.com), bemessen
aktuell die Investition fir die Installation einer vertikalen Anlage, laut
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Herstellern ganz grob mit 500 bis 1.000 Euro/kWp, meist jedoch
mit 700 bis 800 Euro/kWp. Bei 400 kWp/ha sind das rund 300.000
Euro/ha bei einer Stromproduktion von rund 440.000 kWh/Jahr.
Aus diesen Grinden werden aktuell die meisten Anlagen nicht
von den Landwirten selbst betrieben, sondern wird die Flache
doch durch Pachtvertrage an die Hersteller der Agri-PV-Anlagen
vergeben. Als Pachterlése werden hierbei Preise ab 1.000 €/ha
genannt, die abhdngig vom Strompreis auf bis zu 2.500 €/ha und
Jahr steigen kénnen.

Fiar alle Agri-PV-Anlagen gilt, rein wirtschaftlich gesehen, dass
moégliche ErtragseinbuBen durch die Einnahmen aus dem
Stromverkauf deutlich kompensiert werden kénnen.

In Deutschland wird Agri-PV seit 2022 erstmalig Gber das EEG im
Rahmen der sogenannten Innovationsausschreibungen tber eine
fixe EEG-Marktpramie geférdert.

Obwohl Agri-PV zukunftsorientierte Anlagensysteme darstellen,
sind sie noch wegen der erhdhten Kosten Uberwiegend Teil
unterschiedlicher Forschungsprojekte. Deren Nutzung wird
im Zusammenhang und unmittelbar in raumlich-funktionaler
Zuordnung an einen landwirtschaftlichen Betrieb empfohlen. Die
Nutzung von vertikalen Agri-PV kann auch auf ertragsreichen
Flachen erfolgen.
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FREIFLACHIGE PV
STANDARDISIERTE SOLARPARKS

In Anbetracht der zahlreichen Flachen mit naturschutzrechtlicher,
verbindlicher Bindung in der Gemarkung von Seligenstadt sowie
der Knappheit der ertragreichen landwirtschaftlichen Flachen,
die der intensiven Nutzung zur Verfligung stehen, hat die Stadt
den Austausch und die Zusammenarbeit mit den direkten
Akteuren - Nachbargemeinden Mainhausen und Hainburg, den

Landwirten, dem Amt fur landlichen Raum, dem Regionalverband

FrankfurtRheinMain, dem Kreis Offenbach sowie den Energienetzen

Offenbach (ENO) angeregt.

Am 15. Marz 2024 wurden in einem ersten Kick-off-Meeting die

aktuellen rechtlichen Regelungen und Verpflichtungen sowie die

Vereinbarkeit der unterschiedlichen Belange aller Beteiligten

besprochen.

In dem informationsreichen Austausch wurden einige neuen

Erkenntnisse gewonnen, welche schlussendlich dazu fuhren

miussen, dass:

e im Baugenehmigungsverfahren (nur im privilegierten Bereich)
alle betroffenen Amter zu beteiligen sind,

¢ der notwendige Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden soll,

¢ sich bei erheblicher Betroffenheit 6ffentlich-rechtlicher Belange
die Klarung der Zulassigkeit von Flachenausweisungen in einem
Bauleitplanverfahren empfiehlt,

e die Existenz der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe nicht
durch den Flachenverlust gefahrdet werden darf,

* es bei eventuellen planerischen Absichten eine
Flacheneinschrankung geben muss und nur die
ertragsniedrigeren Flachen in die Planung einbezogen werden
konnen. Die Empfehlung wurde fir eine Flachennutzung
von max. 1 % der Gemarkungsflache (ca. 30 ha fir die Ge-
samtgemarkung) und dem Bodenwert/Ertragswert unter 45
BWP ausgesprochen.

e Der Verlust von Flachen mit einem Bodenwert < 45 BWP kann
aus landwirtschaftlicher Sicht bewaltigt werden.

e Die planerischen Absichten und die technischen
Voraussetzungen der Einspeisung mussen zeitig mit dem
Versorgungstrager abgestimmt werden.

STADT SELIGENSTADT, AMT FUR BAU UND STADTENTWICKLUNG SEITE 15



Im Allgemeinen bestehen in Hessen zwei rechtliche Méglichkeiten
fir die Realisierung von Solarparks:

1. Baugenehmigungsverfahren

Ein Baugenehmigungsverfahren hat Aussicht auf Erfolg, sofern:

e es sich um ein privilegiertes Bauvorhaben i.S.d. § 35 BauGB
handelt,

e die Flache erschlossen ist bzw. die ErschlieBung dem Bauherrn
Ubertragen wurde und

¢ keine 6ffentlich-rechtlichen Belange betroffen sind.

2. Bauleitplanverfahren

Die Kommune kann einen Bebauungsplan aufstellen, sobald

und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

erforderlich ist und:

e keinen Konflikt mit Zielen der Raumordnung des jeweiligen
Regional-plans/Regionalen Flachennutzungsplans (RP/
RegFNP) auslést,

e es zwar einen Konflikt mit Zielen der Raumordnung des
jeweiligen RP/RegFNP auslést, aber eine Zielabweichung von
der zustandigen Regionalversammlung (Regierungsprasidiums)
zugelassen wurde,

e das zustandige Regierungsprasidium die Planung als nicht
raumbedeutsam einstuft,

e die Flache nicht in einem Ausschlussgebiet (z. B. Naturschutz-
bzw. Wasser- oder Uberschwemmungsgebiet) liegt,

e keine anderen Nutzungen und Belange unzumutbar
eingeschrankt werden und

e die Kommune alle Belange korrekt gegeneinander abgewogen
hat.

Die in dem ersten Informationsaustauschtermin mit den direkt
betroffenen Akteuren genannten rechtlichen, fachlichen und
wirtschaftlichen Interessen werden bei der Einzelfallpriifung in der
Abwagung herangezogen.
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FLACHENANALYSE
VORGEHENSWEISE DER FLACHENFILTERUNG

Nach dem ROG muss die Entwicklung des Gemeindegebietes
und vor allem die Beanspruchung von Freiraumen aus den
rechtswirksamen Raumordnungsplanen erfolgen. Fir Seligenstadt,
als Mitgliedskommune des Regionalverbands gilt der Regionalplan
Sitdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) aus
dem die Gemeindeentwicklung ergehen muss. Bestandteil dies
Planwerks ist der sachliche Teilplan erneuerbare Energie. Da bei
der Aufstellung des Planwerks RPS/RegFNP - TP erneuerbare
Energie die Grundlagen zur Ausweisung von Potenzialflachen
fir die Freiflachensolaranlagen nur in der Begrindung textlich
dargestellt werden, hat der Regionalverband FrankfurtRhein-Main
als Planungstrager inzwischen ein Kartenwerk als ,grobflachig”
definierte Arbeitsversion der Angebotsflachen auf dem Kartenviewer
dargestellt. Diese Unterlage soll fir die Verbandsgemeinden nur
eine Hilfestellung bei der Flachenanalyse bieten.

Im sachlichen Teilplan Erneuerbare Energien (TPEE) wird
klargestellt, dass zur Umwandlung solarer Strahlungsenergie in
Strom vorrangig Photovoltaikanlagen auf und an Geb&uden genutzt
werden sollen.

Da diese Kapazitaten fur eine vollstandige Umstellung der
Energieversorgung als unzureichend angesehen werden, erfolgt
die Steuerung von raumbedeutsamen Vorhaben durch die textliche
Formulierung von Konflikt-, Restriktionen- und Angebotsgebieten
im Rahmen der regionalplanerischen Kategorien.

Im sachlichen Teilplan Erneuerbare Energien (TPEE) werden die
Flachen fir erneuerbare Energien als geeignete, beanspruchbare
und ungeeignete Flachen in Bezug auf die im RPS/RegFNP
dargestellten Nutzungen ausgewiesen.

Demnach sind ungeeignete Flachen fir erneuerbare Energien die
Vorranggebiete Siedlung, Naturund Landschaft und Forstwirtschaft.
Fur die Beanspruchung der Flachen durch andere Funktionen und
Nutzungen ist immer ein Zielabweichungsverfahren notwendig.
Beanspruchbare Flachen unterliegen im Bauleitplanungsprozess
einer Einzelfallprifung. Regionalplanerisch werden 2zu den
Vorranggebieten gewerbliche Flachen, Landwirtschaft,
Hochwasserschutz, regionaler Grinzug, Flachen fir Abbau
oberflachennaher  Lagerstatten und  Regionalparkkorridor
zugeordnet.

Geeignete Flachen sind nach dem Planwerk die Konversionsflachen,
Altlastenflachen, Flachen fur Larmschutzanlagen und die
Restflachen im Bereich parallel verlaufender StraBen und
Schienentrassen.
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Aufgrund der fehlenden geeigneten Flachen in Seligenstadter
Gemarkung wurde das Kartenwerk auf dem Geoportal
des Regionalverbandes (RegioMap) bei Uberpriifung der
Flachenpotenziale als Grundlage gelegt und einer dreistufigen
Analyse unterzogen.

1. Uberpriifung regionalplanerischer Ziele

2. Uberpriifung naturschutzrechtlicher Verbindlichkeit
(Ausschlusskriterien) und weiterer 6ffentlich-rechtlicher Belange

3. Uberpriifung der Agrarwerte

Diese Analyse soll als Grundlage zur Findung der beanspruchbaren
Flachen fir Freiflachensolaranlagen und als Strategie fir den
Umgang mit diesen Anlagen dienen.

Das Ergebnis ist ein Ubersichtplan mit Darstellung der
beanspruchbaren Flachen und Erlauterung der Vorgehensweise
bei Durchfiihrung eines eventuellen Verfahrens.

Zur Erleichterung der grafischen Darstellung und besserer
Lesbarkeit wurde das Planwerk und die stadtebauliche Analyse in
vier Teile unterteilt:

¢ Privilegierter Bereich (200 m Abstand zu Verkehrsachsen),
Stadtteil Froschhausen,

Stadtteil Klein-Welzheim,

Stadtteil Seligenstadt - Teil Nord und Sid.

Neben der planerischen Arbeitshilfe sind zur Realisierung
des Gesetzes flr den Ausbau erneuerbarer Energie weitere
bauordnungs- und bauplanungsrechtliche Grundséatze zu beachten.
Durch das Baugesetzbuch (BauGB) sind privilegierte Bereiche,
die fur die Errichtung von Freiflachensolaranlagen - Solarparks in
Anspruch genommen werden kénnen, definiert. Sofern keine 6ffent-
lich-rechtlichen Belange im Wege stehen und die ErschlieBung
gesichert ist, kann in einem Baugenehmigungsverfahren die
Errichtung von Solarparks gesichert werden.

Zudem sind nach dem Planungsrecht die Gemeinden befugt unter
den o.g. Voraussetzungen durch ein Bauleitplanverfahren die
Flachen zu definieren bzw. bei Inanspruchnahme von erheblichen
Fla-chengréBen und Bedenken von Beeintrachtigung der 6ffentlich-
rechtlichen Belangen, vom Bautrager ein Bauleitplanverfahren
anzufordern.
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PRIVILEGIERTER BEREICH
200 M ABSTAND ZU VERKEHRSACHSEN

GemaB § 35 Absatz 8 Buchstabe b des Baugesetzbuchs (BauGB)
ist ein Vorhaben im AuBenbereich nur zulassig, wenn:

e Offentliche Belange nicht entgegenstehen,

e die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und

e wenn es der Nutzung solarer Strahlungsenergie auf einer Flache
ldngs von Autobahnen oder zweigleisigen Schienenwegen in
einer Entfernung von bis zu 200 Metern, gemessen vom &u-
Beren Rand der Fahrbahn, dient.

Somit gehdren die 200 Meter angrenzenden Flachen entlang der
A3-Autobahn in Seligenstadt zum privilegierten Bereich.
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ANALYSE 1. STUFE - REGIONALPLANERISCHE ZIELE

Bei den dargestellten Fldchen handelt es sich in Seligenstadt
hauptsachlich um  Waldflachen und intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen. Eine Ausnahme stellen die Flachen im
nérdlichen Teil der Gemarkung dar, die im Flachennutzungsplan
(RegFNP) als Gewerbeflache dargestellt und durch einen
rechtswirksamen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen
sind sowie die Flachen im norddstlichen Bereich, die im RegFNP
den Waldzuwachs darstellt. Der Regionalverband Frankfurt-
RheinMain hat einen Teil dieser Flachen als bedingt geeignete
Flache fur Freiflachensolaranlagen (FF-PVA) definiert, die einer
Einzelfallprifung unterliegen.

Im rechtswirksamen RPS/RegFNP 2010 ist dieser Bereich
mit weiteren/folgenden unterschiedlichen Flachennutzungen
Uberlagert.

In der Gemarkung von Froschhausen - nérdlich der A3 ist der 200
m breite Streifen dargestellt als:

e Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor

Wald Bestand/Zuwachs

gewerbliche Bauflache

Sudlich der A3:

e Wald Bestand

e Vorranggebiet Regionaler Griinzug

e Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagestatten
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In der Gemarkung Seligenstadt — nérdlich der A3 ist der 200 breiter
Streifen im RPS/RegFNP 2010 als:

Wald Bestand/Zuwachs

Vorranggebiet fir Landwirtschaft

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

tiw. Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz

Sudlich der A3:

¢ Wald Bestand/Zuwachs

Vorranggebiet fir Landwirtschaft

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

tiw. Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz
tlw. Vorbehaltsgebiet flr Natur und Landschaft.

Vorranggebiete sind Gebiete, die fir bestimmte raumbedeutsame
Funktionen oder Nutzungen vorgesehen sind und andere
raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlieBen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar
sind.

Vorbehaltsgebiete werden haufig auch Vorsorgegebiet genannt.
Vorbehaltsgebiete gelten als Grundséatze der Raumordnung. Dabei
handelt es sich um Festlegungen, die bestimmte raumbedeutsame
Funktionen oder Nutzungen verbindlich vorgeben.

Die Vorgaben des RPS/RegFNP sind fiir die Gemeinden bindend.
Bebauungspldne sind aus dem Regionalplan zu entwickeln und
den Zielen der Raumordnung anzupassen. In Ausnahmefallen
kénnen in einem Zielabweichungsverfahren anderweitige Nutzungen
zugelassen werden, sofern sie mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar sind.
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Infolgedessen liegen Teilbereiche der privilegierten Flachen aus
regionalplanerischer Sicht innerhalb der beanspruchbaren Flachen
und unterliegenim Baugenehmigungs- und Bauleitplanungsprozess
einer Einzelfallpriifung. Sofern die raumordnerischen Zielsetzungen
und die geplanten Nutzungen vereinbar und nicht raumbedeutsam
sind, kann durch eine Einzelfallpriifung auch eine Baugenehmigung
erlangt werden. Ferner muss immer Uberprift werden, ob in einem
Zielabweichungsverfahren die Realisierbarkeit gesichert werden
muss/kann.

Uber den Antrag auf Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 entscheidet
die Regionalversammlung Sidhessen.

Das Regierungsprasidium Darmstadt prift vorab, ob die Grundzlige
der Planung beriihrt sind und ob von der Planung / dem Vorhaben
erhebliche Umweltauswirkungen ausgehen. Sollte dies zutreffend
sein ist die Zulassung einer Abweichung nicht méglich. Dies bedarf
dann einer Anderung des geltenden Regionalplans (siehe Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 28. September 2023 - 4 C 6.21).
Sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu beflirchten, erstellt
das Regierungsprasidium Darmstadt aus den Antragsunterlagen
und den eingegangenen Stellungnahmen der Dbeteiligten
Gebietskdrperschaften und Fachbehérden eine Beschlussvorlage
fur die Regionalversammlung Sidhessen.

Die Regionalversammlung hat einheitliches Vorgehen zur
Unterstiitzung der Verbandskommunen bei der Standortsuche
fur Freiflachen-Photovoltaikanlagen in Verbindung mit der
erfolgreichen  Einleitung von RegFNP-Anderungsverfahren
beschlossen (Drucksache: V-2023-35). Unter TOP 2 ist deutlich
geklart, dass RegFNP-Anderungsverfahren fir FF-PVA nur dann
eingeleitet werden, wenn sie den Festlegungen des TPEE 2019
entsprechen und die vorlaufige Flachenkulisse fiir den Biotopver-
bund und die Bedeutsamen Landschaften berticksichtigen und der
Ubersichtkarte (Grundlage der Analyse) entsprechen.

Ohne der Obersten Planungsbehérden vorzugreifen waren unter
diesen Voraussetzungen die privilegierten Bereiche entlang der A3
in einem Abstand von 200 m, nach der Prifung der Raumbedeut-
samkeitbeanspruchbar. Durch die Priifung der Raumbedeutsamkeit
wird entschieden, ob ein Zielabweichungsverfahren notwendig ist.
Da auch landespolitisch die Stromerzeugung durch PV als ein
wesentlicher Baustein der Energiewende definiert und der Ausbau
FF-PVA als erforderlich angesehen wird, soll der Ausbau PV be-
schleunigt werden.
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ANALYSE 2. STUFE - NATURSCHUTZRECHTLICHE VERBINDLICHKEIT

UND OFFENTLICH-RECHTLICHE BELANGE

Die Analyse der Offentlich-rechtlichen Belange und der
Naturschutzbelange fiir die privilegierten Flachen in der Gemarkung
Froschhausen hat ergeben, dass der sudwestliche Teil der
betrachteten Flachen sich innerhalb des im Jahr 2000 ausgewiesenen
Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach” befindet. Der
sudliche Teil der Flachen liegt zudem in einem Wasserschutzgebiet
und ist bewaldet.

Seligenstadt

GemaBB § 2 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet

,Landkreis Offenbach“ vom 13. Méarz 2000 ist der Schutzzweck der

Unterschutzstellung des Landschaftsschutzgebietes - Landkreis

Offenbach Nr. 2439001:

¢ die nachhaltige Sicherung der verbliebenen Freiflachen und
der Walder, insbesondere der groBen Laubmischwaldbestande
wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die landschaftsge-
bundene Erholung, fir den Erhalt von Schénheit, Vielfalt und
Eigenart des Landschaftsbildes sowie den Ressourcenschutz im
Verdichtungsraum Rhein/Main;

e die Erhaltung naturnaher oder artenreicher Lebensrdume
einschlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften;

¢ im Naturraum der ,Unteren Mainebene“ die nachhaltige Sicherung
und Wiederherstellung der zahlreichen zum Teil kleinflachigen,
besonders schutzwiirdigen Lebensrdume, wie silikatische oder
basische Trockenstandorte, Hecken und Geholzstreifen sowie
Streuobstbestdnde als wichtige Gliederungselemente der
Landschaft oder groBere gewasserbegleitende Griinlandziige mit
entsprechend extensiv genutzten Feuchtwiesen;
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e im Naturraum ,Messeler Hlugelland“ die nachhaltige Sicherung
und Wiederherstellung der naturnahen Gewasser und Quellfluren
mit den angrenzenden Auenhereichen sowie der grdBeren
zusammenhédngenden naturnahen Laubmischwalder;

e MaBnahmen fir die landschaftsgebundene Erholung,
insbesondere im Rahmen der Umsetzung des
Regionalparkkonzeptes.

GemaB § 3 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet
sind Handlungen, die den Charakter des Gebietes verandern,
das Landschaftsbild beeintrachtigen oder dem besonderen
Schutzzweck zuwiderlaufen, verboten. Dies schlieBt insbesondere
das Zerstoren der Pflanzendecke ein. GemaB § 4 Absatz 2 der
Verordnung ist eine Genehmigung zu versagen, wenn die geplante
MaBnahme oder Handlung im Landschaftsschutzgebiet - Landkreis
Offenbach Nr. 2439001 den Charakter des Gebietes verandert, das
Landschaftsbild beeintrachtigt oder dem besonderen Schutzzweck
zuwiderlauft.

Somit schlieBen die Schutzziele die Nutzung der Flache stdlich der
A3 flr die Errichtung eines Solarparks studwestlich der A3 aus.

Die privilegierte Flache in der Gemarkung Froschhausen nérdlich
der A3 befindet sich nicht in einem Schutzgebiet mit rechtlicher
Wirkung und kann in die Betrachtung eingezogen werden.

Die 200 m privilegierten Streifenbereiche in der Gemarkung
Seligenstadt liegen vollstdndig im Landschaftsschutzgebiet
»Landkreis Offenbach®. Im Unterschied zu der bewaldeten Flache
im stdlichen und westlichen Teil handelt es sich im norddstlichen
Teil um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Uberpriifung der naturschutzrechtlichen Belange und die
Vereinbarkeit mit den Schutzzielen der Naturschutzverordnung
erfolgt durch die zustandigen Naturschutzbehdrden.

Der landwirtschaftlich genutzte Teilbereich nérdlich der A3 in der
Gemarkung Seligenstadt ist nicht bewaldet. Hier soll durch eine
Einzelfallprifung die Vereinbarkeit mit dem Unterschutzstellungsziel
der ,[...] nachhaltigen Sicherung und Wiederherstellung der
zahlreichen zum Teil kleinflachigen, besonders schutzwiirdigen
Lebensraume [...]* geprift werden. Die zustandigen Behdrden
fuhren solche Prufverfahren nur im begriindeten Fallen und bei
féormlich gestellten Antragen durch.

Die bewaldeten Flachen in der Gemarkung Seligenstadt stehen
dementsprechend nicht zur Verfligung.
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ORTLICHE SATZUNGEN

Durch die Flacheninanspruchnahme im Geltungsbereich der
Ortlichen Satzungen - Bereiche im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes - werden auch o&ffentlich-rechtliche Belange
beeintrachtigt. Die Festsetzung von Baugebieten durch einen
Bebauungsplan hat grundsatzlich nachbarschitzende Funktion.
Der Gebietspragungsanspruch untersagt das Eindringen einer
gebietsfremden Nutzung in das Baugebiet und damit die schleichende
Umwandlung des Baugebiets unabhéangig von einer kon-kreten
Beeintrachtigung.

Die Angebotsflache in der Gemarkung Froschhausen, nérdlich der
A3 liegt im Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungspléanen
Nr. 44 «<Am Sandborn“. GemaB § 25 g BauNVO ist auf den Ent-wurf
eines Bauleitplans, sofern dieser vor dem 7. Juli 2023 nach

§ 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der vor dem 7. Juli 2023
geltenden Fassung offentlich ausgelegt oder nach § 3 Absatz 1
des Planungssicherstellungsgesetzes im Internet verdffentlicht
worden ist, die BauNVO in der bis zum 7. Juli 2023 geltenden
Fassung anzuwenden. Der betroffene Bebauungsplan ist 1991
rechtswirksam geworden, daher sind die Bestimmungen des § 8 in
Verbindung mit § 14 der zum Aufstellungszeitraum giiltigen BauNVO
anwendbar. Dies bedeutet, dass die Errichtung von selbststandigen
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solaren oder
Windenergiequellen in den Gewerbegebieten unzulassig ist.

GemaB § 14 BauNVO von 1990 kénnen Anlagen fiir erneuerbare
Energien unter bestimmten Bedingungen als Nebenanlagen auf den
Gebauden zugelassen werden. Diese Ausnahme greift ein, wenn die
Anlage weder als Hauptanlage noch als untergeordnete Nebenanlage
zugelassen werden kann. Lediglich kdnnten gebaudeunabhangige
Solaranlagen mit einer Hé6he von bis zu 3 Metern als Neben-anlagen
zugelassen werden, wobei eigenstandige Anlagen dieser Art nur bis
zu einer Flache von 10 Quadratmetern baugenehmigungsfrei sind.
Die im Bebauungsplan ausgewiesenen gewerblichen Flachen dienen
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sind nicht fiir die
Errichtung eigenstandiger Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus erneuerbaren Energien geeignet.
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ERSCHLIESSUNG

Weitere oOffentlich-rechtliche Belange betreffen auch die
ErschlieBung/Erreichbarkeit der beanspruchbaren Flachen sowie
Sicherstellung der Einspeisestellen bzw. der Trassenflihrung zu der
Einspeisestelle. Nach BauGB gilt eine ErschlieBung als gesichert,
wenn damit gerechnet werden kann, dass bis zur Herstellung
des Bauwerks, spatestens bis zur Gebrauchsinanspruchnahme,
funktionsfahig angelegt ist und wenn damit zu rechnen ist, dass
sie auf Dauer zur Verfigung stehen wird.

Die Angebotsflachen sind nur Uber landwirtschaftliche Wege
erreichbar, die sich in Eigentum der Stadt befinden. Die
Beschrankung der Nutzung auf den landwirtschaftlichen Verkehr
schlieBt eine 6ffentliche und allgemeine Nutzung der Wege aus.
Somit ist ErschlieBung der Flachen/Grundstiicke nicht gesichert.
Die Sicherung kann, sofern die Gemeinde willig ist, vertraglich
oder durch die Ubertragung auf den Bauherrn gesichert
werden. Die Mittel der Grunddienstbarkeit/Nutzungserlaubnis
sowie eine Gestattung zur Fihrung der Leitungen im Bereich
landwirtschaftlicher Wegeverbindung sollen auch im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens vertraglich geregelt werden. Dies ist
die Voraussetzung fiir die Erteilung einer Baugenehmigung. Die
Entscheidung obliegt dem Magistrat der Stadt Seligenstadt.

Solite die Sicherung eines Solarparks durch Planungsrecht
(Bebauungsplan) geschaffen werden, kann die ErschlieBung
auch durch stadtebauliche Vertrage geregelt werden. Auch in
diesem Fall obliegt die Entscheidung dem Magistrat bzw. der
Stadtverordnetenversammliung.

\

N
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ANALYSE 3. STUFE
UBERPRUFUNG DER BODENWERTE/AGRARWERTE

In der dritten Analysestufe wurde der Bodenwert fir die im
privilegierten Bereich befindlichen landwirtschaftlich genutzten
Flachen analysiert. Die Analyse bezieht sich auf die Datenquelle Agrar
Viewer Hessen (HLUNG) und stellt den Acker bzw. Griinlandzahl bzw.
die Bodenqualitat dar. Die Fakten des im Auftrag des Hessischen
Bauernverbandes erarbeiteten Landwirtschaftlichen Fachplans
Siidhessen (LFS) wurden ebenfalls betrachtet.

Die Bodenzahlen fir Acker verdeutlichen die durch die
Bodenbeschaffenheit (Bodenarten, geologische Herkunft,
Zustandsstufen) bedingten Ertragsunterschiede.

Sehr gute bis gute Bdden fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen
haben Ackerzahlen von Uber 60. Ein guter Acker weist demnach eine
Ackerzahl zwischen 40 und 60 auf und der mittlere Acker hat einen
Wert von 20 bis 40. Eine Ackerzahl unter 20 wird als geringerwertige
Ackerflache bezeichnet.

Der MaBstab der Ertragsféhigkeit der im privilegierten Bereich
befindlichen Flache in sudlicher Gemarkung von Froschhausen liegt
bei 30 bis 45 und nach dem BodenViewer stellt einen mittleren Wert
dar.

In der Gemarkung Seligenstadt sind in dem privilegierten Bereich
qualitativ héhere Béden vorzufinden. Auch bei dem ca. 1.000 m langen
Streifen entlang der A3 kénnen im auBeren nérdlichen und stdlichen
Bereich Werte von 40 bis 565 BW kartiert werden. Nur in einer Lange
von ca. 600 m im mittleren Bereich liegen qualitativ hdhere Werte von
60 bis 65 BW.
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POTENZIALFLACHEN AUSSERHALB DER
PRIVILEGIERTEN BEREICHE IN DER
GEMARKUNG FROSCHHAUSEN

ANALYSE 1. STUFE - REGIONALPLANERISCHE ZIELE

In der Gemarkung Froschhausen sind auf der Karte des
Regionalverbandes auch weitere Angebotsflachen dargestellt,
welche einer Einzelfallprifung unterliegen missen. Auch hierkdnnen
weitere Differenzierungen getroffen werden. Die im studwestlichen
Teil der Gemarkung liegende und zu der Autobahn bzw. zum Wald
orientierten Flachen auBerhalb des privilegierten Bereiches sind im
Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/
RegFNP 2010) als:

Bereich 1

e Vorranggebiet Landwirtschaft,

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen,

e Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Bereich 2

e Vorranggebiet Landwirtschaft

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Bereich 3 - kleinteilige Flachen nordlich des Ortskerns

e Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

¢ regionaler Griinzug

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Bereich 4

e Vorranggebiet Landwirtschaft

¢ regionaler Griinzug

e Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor

e Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

Bereich 5

e gewerbliche Bauflache

Bereich 6

e Vorranggebiet fur Landwirtschaft

e wohnungsferne Garten

e Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

dargestelit.

Sofern die raumordnerischen Zielsetzungen und die Nutzungen
(Solarpark) mit den Grundziigen der Raumordnung vereinbar sind,
kann empfohlen werden, durch eine Einzelfallprifung im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens bzw. eines Zielabweichungsverfahren
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die Realisierbarkeit zuzusichern.

Die Inanspruchnahme dieser Flachen und die Errichtung eines

Solarparks im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ware

gem. dem Beschluss der Verbandskammer (Drucksache V-2023-35)

auBerhalb der ,,200 m Pufferzone® nicht méglich.

Die nérdlich, éstlich und stdwestlich des Ortskerns dargestellten

kleineren Flachen (Bereiche 1,2,3) sind im RPS/RegFNP 2010 als:

e Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und

¢ Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft

dargestellt und nach der Differenzierung im TPEE als ungeeignete

Flachen definiert.

Die gewerblichen Bauflachen befinden sich im Geltungsbereich des

rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 «Am Sandborn», Nr. 47

«Am Reitpfad» und Bebauungsplan 70 «Gewerbegebiet Stehweg».

GemaB § 25 g BauNVO ist auf den Entwurf eines Bauleitplans, sofern

dieser vor dem 7. Juli 2023 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs

in der vor dem 7. Juli 2023 geltenden Fassung 6ffentlich aus-gelegt

oder nach § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes im

Internet veréffentlicht worden ist, die BauNVO in der bis zum 7.

Juli 2023 geltenden Fassung anzuwenden. Die genannten Bebau-

ungsplane stammen aus den Jahren 1991, 1996 und 2013, daher

sind die Bestimmungen des § 8 in Verbindung mit § 14 der gltigen

BauNVO nicht anwendbar. Dies bedeutet, dass die Errichtung von

selbststandigen Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus

solaren oder Windenergiequellen in den Gewerbegebieten nicht
zulassig ist.
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ANALYSE 2. STUFE - NATURSCHUTZRECHTLICHE
VERBINDLICHKEIT UND OFFENTLICH-RECHTLICHE
BELANGE

Der Stadtteil Froschhausen ist in seiner Gemarkung mit einigen
Schutzgebieten mit rechtlicher Bindung eingesaumt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach”“ mit der
Ausweisung vom 13.03.2000 beinhaltet die gesamte Waldflache
im westlichen und sudwestlichen Bereich sowie tlw. vereinzelt
die landwirtschaftlich genutzten Flachen éstlich und norddéstlich
des bebauten Bereichs. Im Siden gehéren vereinzelt Flachen
am Werniggraben und An der Lache, nérdlich und westlich des
Stadions zu dem Landschaftsschutzgebiet.

Durch die Angebotsflaichen werden Teilbereiche des
Landschaftsschutzgebietes im nordéstlichen Bereich betroffen.
Nach Auffassung des Fachamtes ist die Errichtung eines Solarparks
nicht mit den Zielen der Naturschutzverordnung vereinbar und
ware Ostlich des Ortskerns nicht umsetzbar.
DadieUberpriifungderNaturschutzbelangederNaturschutzbehérde
obliegt kann durch eine Einzelfallprifung die Inanspruchnahme der
Flachen genau definiert werden.

Auf der Karte ist zu erkennen, dass der Uberwiegende westliche
Teil der vom Regionalverband dargestellten Angebotsflachen nicht
in einem Naturschutzgebiet oder anderen verbindlich unterschutz-
gestellten Gebieten liegt.

Infolgedessen befinden sich die Bereiche innerhalb der
beanspruchbaren Flachen und unterliegen bei einem
raumbedeutsamen Vorhaben einer Einzelfallprifung. In einem
Bauleitplanungsprozess kdnnten, sofern die raumordnerischen
Zielsetzungen und die Nutzungen die Grundziige der Raumord-
nung nicht beriihren, Flachen fiir die Realisierung eines Solarparks
in einem Zielabweichungsverfahren gesichert werden.
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ORTLICHE SATZUNGEN

Die Eingriffe und die Flacheninanspruchnahme im Geltungsbereich
der ortlichen Satzungen - Bereiche innerhalb eines Bebauungsplanes
- stellen eine Beeintrachtigung 6ffentlich-rechtlicher Belange dar.
Die Festsetzung von Baugebieten durch einen Bebauungsplan hat
kraft Bundesrecht grundsatz-lich nachbarschitzende Wirkung.
Der Gebietspragungsanspruch untersagt das Eindringen einer
gebietsfremden Nutzung in die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung und damit die schleichende Umwandlung des Baugebiets,
unabhéngig von einer konkreten Beeintrachtigung.

Die Angebotsflachen in der westlichen Gemarkung des Stadtteils
Froschhausen (berlagern die Geltungsbereiche von zwei
Bebauungsplanen.

Betroffen sind die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 44 «Am
Sandborn» und Nr. 47 <Am Reitpfad».

In der &stlichen Gemarkung von Froschhausen befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 «Gewerbegebiet
Stehnweg».

GemaB § 25 g BauNVO ist auf den Entwurf eines Bauleitplans, sofern
dieser vor dem 7. Juli 2023 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs
in der vor dem 7. Juli 2023 geltenden Fassung 6ffentlich aus-gelegt
oder nach § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes im
Internet veréffentlicht worden ist, die BauNVO in der bis zum

7. Juli 2023 geltenden Fassung anzuwenden. Die genannten Bebau-
ungsplane stammen aus den Jahren 1991, 1996 und 2013, daher
sind die Bestimmungen des § 8 in Verbindung mit § 14 der giiltigen
BauNVO anwendbar. Dies bedeutet, dass die Errichtung von An-
lagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solaren oder
Windenergiequellen in den Gewerbe-gebieten nicht zulassig ist.

GemaB § 14 BauNVO von 1990 kénnen Anlagen fiir erneuerbare
Energien unter bestimmten Bedingungen als Nebenanlagen
zugelassen werden. Diese Ausnahme greift ein, wenn die Anlage
weder als Hauptanlage noch als untergeordnete Nebenanlage
zugelassen werden kann. Lediglich kdnnten gebaudeunabhangige
Solaranlagen mit einer Hé6he von bis zu 3 Metern als Nebenanlagen
zugelassen werden, wobei eigenstandige Anlagen dieser Art nur bis
zu einer Flache von 10 Quadratmetern bau-genehmigungsfrei sind.
Die im Bebauungsplan ausgewiesenen gewerblichen Flachen dienen
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sind nicht fiir die
Errichtung eigenstandiger Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus erneuerbaren Energien geeignet.
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ERSCHLIESSUNG

Weitere oOffentlich-rechtliche Belangen betreffen auch die
ErschlieBung/Erreichbarkeit der beanspruchbaren Flachen sowie
Sicherstellung der Einspeisestellen bzw. der Trassenflhrung zu der
Einspeisestellen. Nach BauGB gilt eine ErschlieBung als gesichert,
wenn damit gerechnet werden kann, dass bis zur Herstellung
des Bauwerks, spatestens bis zur Gebrauchsinanspruchnahme
funktionsfahig angelegt ist und wenn damit zu rechnen ist, dass
sie auf Dauer zur Verfigung stehen wird.

Die Angebotsflachen sind nur uber landwirtschaftliche Wege
erreichbar, die sich in Eigentum der Stadt befinden. Die
Beschrankung der Nutzung auf den landwirtschaftlichen Verkehr
schlieBt eine o6ffentliche und allgemeine Nutzung der Wege
aus. Somit ist die ErschlieBung der Flachen/Grundstiicke nicht
gesichert. Die Sicherung kann, sofern die Gemeinde willig ist,
vertraglich oder durch die Ubertragung auf den Bauherrn gesichert
werden. Die Mittel der Grunddienstbarkeit/Nutzungserlaubnis
sowie eine Gestattung zur Fihrung der Leitungen im Bereich
landwirtschaftlicher Wegeverbindung sollen auch im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens vertraglich geregelt werden. Dies ist
die Voraussetzung fir die Erteilung einer Baugenehmigung. Die
Entscheidung obliegt dem Magistrat der Stadt Seligenstadt.
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ANALYSE 3. STUFE
UBERPRUFUNG DER BODENWERTE/AGRARWERTE

Die freien fir die landwirtschaftliche Nutzung geeigneten und auch
vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen liegen
nord-westlich bzw. siidwestlich des Ortskerns.

Die Bodenwertanalyse fir die betrachtete Flachen ergab, dass im
Siden relativ gute Bodenqualitat vorherrscht, wobei die Griinlandzahl
zwischen 45 und 55 liegt. Im Norden hingegen ist die Bodenqualitat,
mit einer Griinlandzahl zwischen 30 und 40 eher mittelwertig.
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POTENZIALFLACHEN AUSSERHALB DER
PRIVILEGIERTEN BEREICHE IN DER
GEMARKUNG KLEIN-WELZHEIM

ANALYSE 1. STUFE - REGIONALPLANERISCHE ZIELE

Im Stadtteil Klein Welzheim sind an der 6stlichen Gemarkungsgrenze

sowie auf der Gemarkung Mainflingen zusammenhangende Flachen

von ca. 50 ha als Angebotsflachen dargestellt. Zudem sind nérdlich

des Ortskerns drei kleinere Einzelflachen in der GréBe von ca. 0,5-

1,5 ha sowie im Westen das vorhandene Gewerbegebiet kartiert.

Die durch den Regionalverband Frankfurt RheinMain dargelegten

Angebotsflachen im Stadtteil Klein Welzheim sind im Regionalen

Flachennutzungsplan als:

Bereich 1

e Vorranggebiet fur Landwirtschaft

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

e tlw. Vorranggebiet Regionaler Griinzug

e tlw. Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz
(n6rdlich des Ortskerns)

Bereich 2

e Gewerbliche Bauflache Bestand/Planung

Bereich 3

e Vorranggebiet fur Landwirtschaft

¢ regionaler Griinzug

e Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen

Sofern die raumordnerischen Zielsetzungen und die Nutzungen
(Solarpark) mir den Grundzigen der Raumordnung vereinbar
sind, koénnte durch eine Einzelfallprifung im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens und eines Zielabweichungsverfahren die
Teilrealisierbarkeit im Bereich 3 gesichert werden.

Die Inanspruchnahme dieser Flachen und Errichtung eines
Solarparks im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ist nicht
maoglich.
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ANALYSE 2. STUFE - NATURSCHUTZRECHTLICHE
VERBINDLICHKEIT UND OFFENTLICH-RECHTLICHE BELANGE

Im Stadtteil Klein Welzheim befindet sich der Giberwiegende Teil der
fur Freiflachensolaranlagen dargestellten Angebotsflachen nicht in
Naturschutzgebieten mit rechtlicher Bindung.

Zudem liegen die nérdlich des Ortskerns definierten Angebotsflachen
am Rande bzw. geringfiligig im LSG Hessische Mainauen, Schutzzone
1.

Nach der Auffassung des Fachamtes eignen sich diese kleinteilig
definierten Flachen nicht fiir die Inanspruchnahme fiir einen Solarpark.
Ferner zerschneiden die im 0&stlichen Teil der Klein-Welzheimer
Gemarkung definierten Flachen das Landschaftsschutzgebiet
»Landkreis Offenbach” und in der Gemarkung Mainflingen liegen die
Flachen im Norden vollstédndig im LSG.

Im Siden zwischen dem Seligenstadter Wald und dem bebauten
Bereich von Mainflingen liegenden Freifluren in einer Breite von
ca. 150 m unterliegen dem Schutz nicht und waren geeignet aus
naturschutzrechtlicher Sicht fiir die Unterbringung von FF-PVA.

Fur diese Flache kdénnen die 6ffentlich-rechtlichen Belange nur im
Rahmen eines Bauleitplanverfahrens geprift werden.

Die rechtlichen Grundlagen fur die Errichtung von
Freiflachensolaranlagen auf den landwirtschaftlichen Flachen i.S.d.
§ 35 Absatz 9 des Baugesetzbuchs entfallen, da hier die Privilegierung
nicht vorliegt.

Infolgedessen befinden sich die Bereiche, aus regionalplanerischer
Sicht, innerhalb der beanspruchbaren Flachen und unterliegen
einer Einzelfallprifung. In einem Bauleitplanungsprozess kdnnten,
sofern die raumordnerischen Zielsetzungen und die Nutzungen die
Grundziige der Raumordnung nicht beriihren mindestens fiir den
sudlichen Teil des Bereichs 3 in einem Zielabweichungsverfahren
gesichert werden.
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UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

Zum Erhalt der natirlichen Hochwasserriickhalteflachen und zur
Regelung des Hochwasserabflusses am Main wurde fiir die Stadt
Seligenstadt und die Gemeinden Hainburg und Mainhausen 2005
durch die Verordnung das Uberschwemmungsgebiet geregelt.

Die noérdlich des Ortskerns dargestellten Flachen beanspruchen
den genehmigten Festplatz und die fur die Erweiterung der
Klaranlagen geplanten Flachen sowie eine ca. 0,5 ha groBe
landwirtschaftliche Flache, welche vollstandig in der Abgrenzung
des Uberschwemmungsgebietes liegen.

AuBer fir MaBnahmen des Gewasserausbaus, des Baus von
Deichen und Dammen, der Gewasser- und Deichunterhaltung und
des Hochwasserschutzes sowie des Messwesens ist prinzipiell
gem. § 78 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35
des Baugesetzbuches untersagt.
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ORTLICHE SATZUNGEN

Die Angebotsflachen in der westlichen Gemarkung des Stadtteils
Klein Welzheim Uberlagern den Geltungsbereich des seit 1968
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.1 «Wohngebiet und
Industriegebiet nérdlich und siidlich der K 185 - 1. Anderung». Fiir
den Geltungsbereich gelten auch die Regelungen des

§ 25 g BauNVO. Da die Offenlage des Entwurfs und die
Rechtwirksamkeit des Bebauungsplanes weit vor dem 7. Juli
2023 geltenden Fassung der BauNVO o6ffentlich ausgelegt bzw.
seine Rechtskraft erlangt hat, ist die BauNVO aus dem Jahr 1960
anzuwenden. Somit wére innerhalb des Gewerbegebietes die
Errichtung von selbststédndigen Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solaren oder Windenergiequellen unzuléssig.
Unabhangig davon handelt es sich hier um ein fast volistandig
bebautes Gebiet, sodass keine Freiflachen zur Verfliigung stehen.

ERSCHLIESSUNG

Die Angebotsflachen 3 im sidlichen Bereich der Gemarkung Klein
Welzheim sind relativ gut Gber die ortlichen StraBen (Mainflinger
und Klein-Welzheimer StraBe) und die landwirtschaftlichen Wege
erreichbar. Im Westen in der Gemarkung Mainflingen dargestellte
Flachen liegen direkt an der Klein-Welzheimer StraBe. Dennoch
stellt die Entfernung zu der/den Einspeisestellen einen erheblichen
Anspruch an die Planung dar. Eine Einspeisung ware mit der
Herstellung neuer Leitungssysteme verbunden. Dies zieht zeitlich
und baulich umfangreiche Bauarbeiten nach sich und bedarf einer

genauen Abstimmung mit dem Energieversorger und der Stadt.
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ANALYSE 3. STUFE
UBERPRUFUNG DER BODENWERTE/AGRARWERTE

Die Bodenwertanalyse der Angebotsflachen fir den Stadtteil Klein
Welzheim ergab, dass die Flachen nérdlich des Ortskerns eine sehr
gute Bodenqualitat aufweisen, mit einer Griinlandzahl zwischen 75
und 80.

Im sidlichen Bereich ist ebenfalls eine hohe Bodenqualitat
vorhanden, mit einer Griinlandzahl zwischen 70 und 60.

Lediglich der sudlichste Teil (zwischen Wald und der Gemarkung
Mainflingen) verliert an der Bodenqualitat und erreicht nur einen
Mittelwert mit einer Griinlandzahl zwischen 30 und 40 BWP.
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POTENZIALFLACHEN AUSSERHALB DER
PRIVILEGIERTEN BEREICHE IN DER
GEMARKUNG SELIGENSTADT - NORD

ANALYSE 1. STUFE - REGIONALPLANERISCHE ZIELE

Die Analyse des Stadtteils Seligenstadt wird zwecks besserer
Ubersicht in zwei Teile geordnet, den Norden und den Siiden von
Seligenstadt.

Im noérdlichen Bereich des Stadtteils Seligenstadt sind
zwei beanspruchbare Bereiche dargestellt, wobei sich die
Angebotsflachen des Bereichs 1 Gber die Gemarkung Seligenstadt
und Klein-Krotzenburg erstrecken.

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
(RPS/FNP 2010) ist der Bereich 1 als:

e Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor

und der Bereich 2 als:
e gewerbliche Bauflache Bestand/Planung
dargestellt.

Bei den beiden landwirtschaftlich genutzten Flachen in den
Gemarkungen Seligenstadt und Klein-Krotzenburg handelt es sich
um gréBere zusammenhangende Bereiche von ca. 5 ha bzw.

15 ha. Die Flachen sind durch die Neuaufstellung des RPS/RegFNP
betroffen und werden durch weitere Ziele der Raumordnung
(sonstige regionalbedeutsamen StraBen), die Trassenfihrung der
UmgehungsstraBe Seligenstadt 3. BA, zerschnitten bzw. teilweise
beansprucht.

Bei den im bebauten Stadtteil definierten Flachen von ca. 37 ha
handelt es sich um regionalplanerisch dargestellte Flachen fir
gewerbliche Nutzung, welche teils auch durch verbindliche
Bauleitplanung geregeltist. Zudem ist die Flache vollstandig bebaut
und bietet keine Méglichkeiten fur die Errichtung von selbstandigen
Anlagen fir Energiegewinnung.

Sofern die raumordnerischen Zielsetzungen und die Nutzungen
(Solarpark) mit den Grundziigen der Raumordnung vereinbar sind,
kdénnte fur den Bereich 1 durch eine Einzelfallprifung im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens und eines Zielabweichungsverfahren
die Realisierbarkeit auf kleineren Flachen, unter Berlicksichtigung
der Entwicklungsziele - regionalbedeutsame StraBen - gesichert
werden.
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Die rechtliche Grundlage fir die Errichtung  von
Freiflachensolaranlagen auf den landwirtschaftlichen Flachen
i.S.d. § 35 Absatz 9 des Baugesetzbuchs entfallen, da hier die
Privilegierung nicht vorliegt.

ANALYSE 2. STUFE - NATURSCHUTZRECHTLICHE
VERBINDLICHKEIT UND OFFENTLICH-RECHTLICHE
BELANGE

Aus der Karte ist ersichtlich, dass die rechtlich unterschutzgestellte
FFH und LSG einen freien Bereich zwischen der Bebauung
von Seligenstadt und Klein-Krotzenburg freigehalten haben.
Die Angebotsflachen liegen innerhalb des Bereichs. Die
Naturschutzgebiete sind somit nicht berthrt.
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ORTLICHE SATZUNGEN

Der groBte Teil der Gewerbeflache, westlich der Steinheimer
StraBe liegt innerhalb der bauleitplanungsrechtlich geregelten
Geltungsbereiche des: Bebauungsplanes Nr. 54 «Nordring ll», Nr. 40
«Ferdinand-Porsche-StraBe, Wilhelm — Leuschner - StraBe, Bahnlinie
und nordwestlich des Nordringes» sowie des Bebauungsplans Nr. 74.1
«Friedrich-Ebert-StraBe 14-16, Egerlander StraBe 28 sowie Robert-
Bosch-StraBe 1-12» und des sudlichen Teils des Bebauungsplans
Nr. 62 «Grubensee Amalia, 1 Anderung». Diese Bebauungspldne
stammen aus den Jahren 1997, 1994, 2012 und 2004, sodass auch
hier die Anwendung des § 25 g BauNVO stattfindet. Da die Offenlage
des Entwurfs und die Rechtwirksamkeit des Bebauungsplanes weit
vor dem 7. Juli 2023 geltenden Fassung der BauNVO o6ffentlich
ausgelegt bzw. seine Rechtskraft erlangt hat, ist die BauNVO aus
dem Jahr 1990 anzuwenden.

Der sudéstliche Teil der Angebotsflaichen Gberlagert den
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Nr. 88 «Westlich der Steinheimer StraBe». Sollte der Bebauungsplan
Nr. 88 seine Rechtswirksamkeit erlangen, waren gemas § 8 Abs. 2.1
BauNVO Freiflachensolaranlagen in Gewerbegebieten zulassig.

Der mittlere Teil befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Hier sind
gemaB der Hessischen Bauordnung (HBO) gebaudeunabhéngige
Solaranlagen mit einer Hé6he von bis zu 3 Metern als Nebenanlagen
zulassig.

Da der Eingriff in die planungsrechtlich geregelten Bereiche die
Selbstbestimmung und Planungshoheit der Gemeinde berihrt und
die Erhaltung des Bebauungsplanes schiitzenswerten Charakter hat,
stehen die im bebauten Stadtbereich dargestellten Angebotsflachen
fur die Errichtung von Freiflachenanlagen als selbststandigen Anlagen
nicht zur Verfigung.
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Dies schlieBt sich auch wegen der fehlenden Flachenverfiigung
naturgemas aus.

ERSCHLIESSUNG

Die Erreichbarkeit der im Norden von Seligenstadt und in der
Gemarkung Klein-Krotzenburg dargestellten Angebotsflachen
ist nur durch das Netz der landwirtschaftlichen Wege
méglich. Die Sicherstellung der Erreichbarkeit und der
Trassenflihrung der Leitungen zu der/den Einspeisestellen
kann durch stadtebauliche Vertrage erfolgen. Nach der
Fertigstellung des geplanten Umspannwerks in Seligenstadt
kann eine Einspeisung rechtzeitig geplant und bertcksichtigt
werden. Die Entscheidung obliegt dem Magistrat bzw. der
Stadtverordnetenversammliung der Stadt Seligenstadt und
dem Gemeinderat der Gemeinde Hainburg.
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ANALYSE 3. STUFE
UBERPRUFUNG DER BODENWERTE/AGRARWERTE

Die Bodenwertanalyse fir den noérdlichen Teil des Stadtteils
Seligenstadt ergab, dass die Bodenqualitat mit einer Griinlandzahl
zwischen 30 und 50 einen Mittelwert erreicht. Dennoch werden diese
Flachen teilweise intensiv Landwirtschaftlich als Acker genutzt
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POTENZIALFLACHEN AUSSERHALB DER
PRIVILEGIERTEN BEREICHE IN DER
GEMARKUNG SELIGENSTADT - NORD

ANALYSE 1. STUFE - REGIONALPLANERISCHE ZIELE

Bei dem Bereich slidlich des Stadtteils Seligenstadt, zwischen
den bebauten Flachen und der A3 handelt es sich um die einzigen
zusammenhangenden und freien Flachen, welche eine intensive
Bewirtschaftung in gré6Beren MaB zulassen. Obwohl auch diese
Flachen durch die Verkehrswege (L2310) zerschnitten sind, haben
sich hier klare Strukturen der Nutzungen gebildet.

Zwischen der UmgehungsstraBe Seligenstadt (L2310) und der
A3 sind aktive landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt und die
Flachen werden bis zum Waldesrand bewirtschaftet.

Im sudlichen Bereich des Stadtteils Seligenstadt sind die
Angebotsflachen - Flachen fir Freiflachensolaranlagen - im
Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/
FNP 2010) wie folgt dargestelit:

Bereich 1

Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Wald Bestand/Zuwachs

Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor
Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten
Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz
Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten
Bereich 2

Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Vorranggebiet Regionaler Griinzug tlw.
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Vorranggebiet fur Regionalparkkorridor tlw.
Gewerbliche Bauflache Bestand/Entwicklung
Bereich 3

e Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Vorranggebiet fur Natur und Landschaft
Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten tlw.
Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz

Bereich 4

e Vorranggebiet fur Landwirtschaft
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Wald Bestand/Zuwachs tlw.

Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz tiw.
dargestellt.

Folglich liegen, bis auf der Bereich 3, alle Bereiche aus
regionalplanerischerSichtbetrachtet,inner-halbderbeanspruchbaren
Flachen und unterliegen im Bauleitplanungsprozess einer
Einzelfallpriifung. Sofern die raumordnerischen Zielsetzungen mit der
Errichtung eines Solarparks untereinander vereinbar sind, kann bei
einer Flacheninanspruchnahme von mehr als 3 ha die Realisierbarkeit
in einem Zielabweichungsverfahren geklart werden.

Der Bereich 3 ist als Flache zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
nach der regionalplanerischen Darstellung als erhebliche Restriktion
als ungeeignete Flache einzustufen.
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ANALYSE 2. STUFE - NATURSCHUTZRECHTLICHE
VERBINDLICHKEIT UND OFFENTLICH-RECHTLICHE
BELANGE

Bei der Betrachtung der unter Schutz gestellten Flachen mit
rechtlicher Bindung kann festgehalten werden, dass die auBeren
sudlichen Teile der Bereiche 1, 4 und 5 (Wald Bestand/Zuwachs)
in einer Tiefe von durchschnittlich 300 m betroffen sind. Weitere
Bereiche des LSG ,Landkreis Offenbach” bleiben unberiihrt.
Da die Ziele des EEG 2023 keine Rodung der vorhandenen
Flachen in diesem AusmaB berechtigen, soll vor Beginn eines
Bauleitplanverfahrens geklart werden, ob die Errichtung eines
Solarparks mit den Zielen der Unterschutzstellung fur den Bereich
1 vereinbar ist.
Bereiche 4 und 5 befinden sich unmittelbar an der A3 und
tlw. innerhalb des Wasserschutzgebietes «Lange Schneise
und Seligenstadter Wald» (ID 438-007) in der Schutzzone IlIIA.
Im Interesse der Offentlichen Wasserversorgung und zum
Schutz des Grundwassers wird das Einzugsgebiet der Was-
sergewinnungsanlage als weitere Schutzzone, innerer Bereich
ausgewiesen. Jegliche Versickerung von schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser sowie samtlicher Umgang mit gefahrdeten
und wasserverunreinigenden Stoffen ist innerhalb des Bereichs
untersagt.
Somit sind die Flachen des Landschaft- und Wasserschutzgebietes
von besonderem o6ffentlichem Interesse und eine Zulassigkeit von
Freiflachenanlagen kann nur im Rahmen eines Bauleitplanverfah-
rens und Zielabweichungsverfahrens geklart werden.
Die rechtliche Grundlage fir die Errichtung  von
Freiflachensolaranlagen auf den restlichen landwirtschaftlichen
Flachen i.S.d. § 35 Absatz 9 des Baugesetzbuchs entfallen, da
hier die Privilegierung nicht vorliegt. Die Umweltrestriktionen des
sudlichen Bereichs 1 (200 m Abstand zu Verkehrsachsen) fordern
eine umfangreiche Prifung. Auch fir diesen Bereich wird seitens des
Fachamtes bei angedachter Realisierung, ein Bauleitplanverfahren
empfohlen.
Die Realisierbarkeit eines Vorhabens gemas § 35 Abs. 9 BauGB zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie durch besondere Solaranlagen
im Sinne des § 48 Absatz 1 Satz 1 Nummer 5 Buchstabe a, b oder ¢
des Erneuerbare-Energien-Gesetzes unter den Voraussetzungen,
dass es:
¢ in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit einem land-
bzw. forstwirtschaftlichen Betrieb steht
e die Grundflache der besonderen Solaranlage nicht 25 000
Quadratmeter Giberschreitet und
¢ je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben
wird
kann im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch die
jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebe geklart werden.
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ORTLICHE SATZUNGEN

Die im Siden der Gemarkung von Seligenstadt dargestellten
freien landwirtschaftlichen Flachen sind aktuell nicht durch einen
Bebauungsplan geregelt. Die fir den inzwischen beschlossenen
Bebauungsplan Nr. 86 ,Sidwestlich des Westrings“ geplanten
Ausgleichsflachen, die fiir CEF-MaBnahmen vorgesehen sind, liegen
unmittelbar an den Angebotsflachen, sind jedoch nicht konkret
betroffen. Lediglich die Ausgleichsflachen fir den Bebauungsplan
Nr. 64 ,Im kleinen Feld, Teil I“ befinden sich innerhalb des Bereichs 5.
Die regionalplanerische Darstellung der Angebotsflachen innerhalb
desBereichs 2, Giberlagertden Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 63 «Gewerbegebiet stdlich der Dudenhéfer StraBe». Dieser
Bebauungsplan wurde im Zeitraum vom 06.03.2023 bis 20.03.2023
offentlich ausgelegt, daher ist die rechtliche Zulassigkeit der
Errichtung von Freiflachensolaranlagen fiir diese Flache wie in den
bereits genannten Bebauungsplanen nicht gegeben.
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ERSCHLIESSUNG

Die Erreichbarkeit der im Siden von Seligenstadt dargestellten
Angebotsflachen ist nur durch das Netz der landwirtschaftlichen
Wege méglich. Die Sicherstellung der Erreichbarkeit und der
Trassenfuhrung der Leitungen zu der/den Einspeisestellen kann
durch stadtebauliche Vertrage erfolgen. Die Entscheidung obliegt
dem Magistrat bzw. der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Seligenstadt.
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ANALYSE 3. STUFE
UBERPRUFUNG DER BODENWERTE/AGRARWERTE

Die Bodenwertanalyse der Angebotsflichen im Siden von
Seligenstadt ergab, dass die Flache westlich der Siedlungsstruktur
eine gute Bodenqualitat aufweist.

Die Griinlandzahl schwankt zwischen 45 und 55.

Sudlich der Siedlungsbereiche sind sehr gute Béden mit einer
Grinlandzahl von 55 bis 100 vorhanden.

In Richtung Wald und Zellhausen sinkt die Bodenqualitat wieder und
die Griinlandzahl schwankt hier gréBtenteils von 45 bis 35 BWP.
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POTENZIALFLACHEN IM ZUSAMMENHANG MIT
FINER PRIVILEGIERTEN NUTZUNG

Die  rechtliche Grundlage fir die Errichtung von
Freiflachensolaranlagen in raumlich-funktionalen Zusammenhang
mit einem Landwirtschaftlichen Betrieb ist unter der Begrenzung
der Flacheninanspruchnahme auf 25.000 m2 im § 35 Absatz 9 des
Baugesetzbuchs geregelt. Demnach st ein Vorhaben unteranderem
nur zulassig, wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist und das Vorhaben der
Nutzung solarer Strahlungsenergie dient. Diese Flachen sind nur
sudlich des Stadtteils Seligenstadt, zwischen der UmgehungsstraBe
(L2310) und der A3 vorzufinden.

Durch die genaue Benennung der privilegierten Vorhaben
im  AuBenbereich hat der Gesetzgeber die allgemeine
Zulassigkeitsvoraussetzung eingeraumt, dennoch gilt auch hier
die héchstmdgliche Schonung des AuBenbereichs. Durch den
gesetzlich erklarten Rechtsanspruch auf Zulassung des Vorha-
bens ist auch der Genehmigungsbehdérde das Ermessen einer
Untersagung entzogen, sofern die Voraussetzungen des

§ 35 Absatz 1 BauGB erfiillt sind. Im AuBenbereich ist ein Vorhaben
nur zulassig, wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Durch diese Definition
sind auch den privilegierten Bauvorhaben die Schranke durch die
Beeintrachtigung der 6ffentlich-rechtlichen Belange gesetzt.

Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange liegt gem.

§ 35 Abs. 3 BauGB insbesondere vor, wenn das Vorhaben:

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2. denDarstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans,
insbesonderedesWasser-, Abfall-oderImmissionsschutzrechts,
widerspricht,

3. schéadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder ihnen
ausgesetzt wird,

4. unwirtschaftliche Aufwendungen fir StraBen oder andere
Verkehrseinrichtungen, fur Anlagen der Versorgung oder
Entsorgung, firr die Sicherheit oder Gesundheit oder fiir sonstige
Aufgaben erfordert,

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des
Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder die natirliche
Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt
oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet,

6. MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrachtigt,
die Wasserwirtschaft oder den Hochwasserschutz gefahrdet,

7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
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Splittersiedlung beflirchten lasst oder
8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stoért.

Raumbedeutsame Vorhaben dirfen den Zielen der Raumordnung
nicht widersprechen; 6ffentliche Belange stehen raumbedeutsamen
Vorhaben nach Absatz 1 nicht entgegen, soweit die Belange bei der
Darstellung dieser Vorhaben als Ziele der Raumordnung abgewogen
worden sind. Offentliche Belange stehen einem Vorhaben nach § 35
Absatz 1 Nummer 2 bis 6 BauGB in der Regel auch dann entgegen,
soweit hierfur durch Darstellungen im Flachennutzungsplan oder als
Ziele der Raumordnung eine Ausweisung an anderer Stelle erfolgt ist.
Daraus ist zu entnehmen, dass jede angedachte Flache eine
Einzelfallprifung durch unterschiedliche Fachbereiche/Behérden
erfordert.

Eine weitere Voraussetzung stellt die Sicherung der ErschlieBung dar.
Hierbei handelt es sich um einen bundesrechtlichen Begriff, der nicht
durch das Landesrecht konkretisiert wird. Das bundesrechtliche
Bauplanungsrecht regelt auch nicht, in welcher Weise die Verbindung
des Grundstiicks zum 6ffentlichen Wegenetz zu sichern ist.

Eine ausreichend gesicherte ErschlieBung kann daher auch bei
Erreichbarkeit Giber ein gemeindeeigenes, nicht férmlich gewidmetes,
jedoch tatsachlich dem allgemeinen Verkehr zur Verfligung stehendes
Wegegrundstiick gesichert sein.
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Zielsetzung der Energiewende fuhrt in der letzten Zeit zu
zahlreichen Anderungen der Bundes- und Landesgesetze und
einer engen Verankerung derselben, sodass die Planungstrager
der Lander und die Gemeinden die Ziele in die Raum- und 6értliche
Planung einbeziehen miissen. Zudem bringt die Anderung des
Baugesetzbuches und die Privilegierung der Nutzung solarer
Strahlungsenergie im AuBenbereich weitere Ratlosigkeit Gber den
Umgang mit Freifldchensolaranlagen. Gleichzeitig werden seitens
unterschiedlicher Forderstellen zahlreiche Forderprogramme
zur Energiewende ins Leben gerufen, welche durch fachlich
versierte Bautrager sehr gut genutzt werden. Nicht zuletzt flhren
auch aggressive primar profitorientierte Werbekampagnen zum
Umdenken der Grundstiickseigentiimer, ohne Riicksicht auf eine
fachlich und rechtlich orientierte L6sung.

Der vorliegende Bericht mit dem Schwerpunkt der aktuellen
Rechtslage kann als eine erste Stufe des strategischen Rahmens
fur die Inanspruchnahme der freien landwirtschaftlichen Flachen
von Solarparks verstanden werden.

Das Baugesetzbuch sichert weiterhin die Planungshoheit der
Gemeinden und den Anspruch auf Selbstverwaltung.

Da seit Inkrafttreten des Solarpakets der Bundesregierung am 15.
Mai 2024 neue Regelungen im Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
beschlossen hat und nur den Schutz des landlichen Raums vorsieht,
haben Gemeinden nur die Méglichkeit von ihrem Planungsrecht
Gebrauch zu machen und die Flacheninanspruchnahme zu steuern.
Bei der Realisierung von Solarparks in privilegierten Bereichen in
einem Baugenehmigungsverfahren ist der das oberste Ziel das
Vorhaben im Einvernehmen mit der Gemeinde zu verwirklichen.
Die Uberpriifung der Zulassigkeit einen Solarparks in einem
Baugenehmigungsverfahren wird nach der Rechtsgrundlage und
der Betroffenheit offentlich-rechtlicher Belange durchgefuhrt.
Die privaten Belange der Landwirte kbénnen in einem
Baugenehmigungsverfahren nicht bertcksichtigt werden.

Obwohl durch den § 35 Abs. 1 Nr. 9 BauGB das Tor der
Energienutzung in gréBerem MaBstab erdffnet ist, dirfen und
sollen sich die Gemeinden und die Genehmigungsbehérden den
Prifkriterien als Lenkungsbypass bedienen.

Ein groBer Solarpark enthalt Tausende von Paneelen, die auf
mehreren Hektar Land platziert werden mussen. Dies kann zu
Konflikten mit der Landnutzung fiihren, insbesondere in Gebieten,
in denen Land knapp ist. Ein weiterer Nachteil von Solarparks ist,
dass sie oft als Landschaftsverschandelung angesehen werden.
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Dennoch verpflichtet die Gesetzesregelung die Gemeinden mit dem
Ziel der Klimaneutralitdt den schmalen Pfad anzusteuern und einen
vertraglichen und gut abgewogenen Weg zu finden.

Nach dem landwirtschaftlichen Fachplan Siidhessen (LFS) macht die
Landwirtschaftsflache im Landkreis Offenbach einen Anteil von 23%
aus und liegt wesentlich unter dem Landesmittel von 42%. Dennoch
betragt der Haupterwerbsanteil im Landkreis Offenbach 51%. Der
Uberwiegende Teil landwirtschaftlich genutzter Flachen in Siidhessen
und auch im Landkreis Offenbach befindet sich nicht im Eigentum der
Bewirtschaftenden: Etwas mehr als zwei Drittel (70%) der Flachen
sind gepachtet. Dieser hohe Pachtanteil hat erhebliche Auswirkungen
fur die Betriebe. Auch die Flachenstruktur hat nicht unerheblichen
Einfluss auf die Mdglichkeit und vor allem die Effizienz der Fla-
chenbewirtschaftung. Hier sind Aspekte wie die Besitzzersplitterung,
die GroéBe der einzelnen Be-wirtschaftungseinheiten oder die
zuriickzulegenden Entfernungen zwischen Hofstandort und bewirt-
schafteten Flachen von Bedeutung.

Konkret in Seligenstadt (ohne Stadtteile) bewirtschaften z.Zt.
sieben Haupterwerbslandwirte ca. 505 ha landwirtschaftliche
Nutzflache von den zur Verfliigung stehenden ca. 514 ha, wobei
der Schwerpunkt im Getreide- und Gemuseanbau liegt. Zudem
bewirtschaftet seit 5 Jahren ein Landwirt aus Rodgau ca. 9 ha
Flache in Seligenstadt. In den Ortsteilen Froschhausen und Klein-
Welzheim sind weitere vier Landwirte ortsansassig, die ihren Betrieb
im Nebenerwerb fiihren. Die Landwirte bewirt-schaften die Felder in
betriebsspezifischer Jahres- und Fruchtfolge. Bei dem Wechsel der
Fruchtfolge zwischen Blattfrucht und Halmfrucht sowie Sommerung
und Winterung wird besonderes Augenmerk auf natirlichen Schutz
von Pflanzenkrankheiten und -schadlinge gelegt. Den tberwiegend
mit Getreide (Weizen, Mais, Gerste, Roggen, und Raps) und Gemise-
tlw. auch als Biogemuse (Kartoffeln, Erbsen, Lupinen, Ackerbohnen,
Kirbis) bewirtschafteten Felder werden auch natirliche Ruhe-
phasen durch die Fruchtwechselwirtschaft mit verschiedenen
Zwischenfruchtarten und -mischungen, auch Blihpflanzen
geschaffen.

Das Griinland in Seligenstadt und den Ortsteilen wird zur Gewinnung
von Grassilage und Heu fur die Tierhaltung (Rinder und Pferde)
genutzt.

Aufgrund von Flachenverlusten in den einzelnen landwirtschaftlichen
Betrieben sind die Seligenstadter Landwirte schon seit vielen Jahren
darauf angewiesen, auch Flachen in den umliegenden Gemarkungen
zu bewirtschaften (Zellhausen, Mainflingen, Dudenhofen, Jugesheim,
Klein Krotzenburg).

Die Flachenknappheit ist auch in anderen Gemeinden zu merken,
sodass z.B. ein Landwirt aus Obernburg Flachen in Klein-Welzheim
bewirtschaftet.
InzwischengewinnenneueTatigkeitsfelderwiez.B.Direktvermarktung,
Pensionsvieh, Lohnarbeit, Landschaftspflege, Erneuerbare
Energien (und nachwachsende Rohstoffe), Beherbergung sowie
Kommunalarbeiten neben der ,klassischen» landwirtschaftlichen
Produktion von Nahrungsmitteln zunehmend an Bedeutung.
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Auch Solarparks kénnen so angelegt werden, dass sie nicht nur das
Klima, sondern auch die Lebensraume schiitzen, Landwirtschaft
féordern und gleichzeitig die Energiewende unterstitzen.

Neben den bekannten positiven Effekten, wie der Vermeidung
von CO2 und Luftschadstoffen, kénnen Solarparks aber auch
zu einer 6kologischen Aufwertung von Flachen beitragen, etwa
zur Schaffung von Raumen fiir Biodiversitat (Insekten, Végel und
Reptilien), als Synthese mit der Landwirtschaft und Aufwertung von
benachteiligten Gebieten. Mit aktivem Handeln der Landwirte bietet
sich auch die Méglichkeit einer kalkulierbaren Einnahme. Jedoch
bediirfen die neuen Méglichkeiten ein grundlegendes Umdenken.

Der Stadtverordnetenbeschluss - die Flachen zu identifizieren

welche zur Errichtung von:

e freiflachigen Photovoltaikanlagen,

e Agri-Photovoltaikanlagen und

e zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf stadtischen
Dachflachen

geeignet sind wurde aus vielerlei Hinsicht fachlich betrachtet.

Da eine Wirtschaftlichkeit von Solarparks ab einer FlachengréBe
von ca. 5 ha gegeben ist, wurde durch das Amt fir Bau und
Stadtentwicklung, unter Beriicksichtigung der aktuell geltenden
Rechtsgrundlagen der AuBenbereich dreistufig analysiert und die
Ergebnisse in Zusammenarbeit mit den betroffenen Landwirten,
Nachbargemeinden und zusténdigen Behérden ausdiskutiert.

Die Ausganglage stellen die durch die Regionalversammlung
beschlossenen und nach dem RPS/RegFNP TPEE vordefinierten
»~Angebotsflachen” dar, welche vertieft betrachtet wurden.

Die 1. Analyse beinhaltet die Ziele der Raumordnung und deren
Vereinbarkeit mit der Errichtung von FF-PVA sowie den rechtlichen
Verfahrensweg.

In der 2. Analyse wurden die Ausschlusskriterien, wie die
Inanspruchnahme von Flachen mit rechtlicher Bindung
(Schutzgebiete wie z.B. Gebiete mit Naturschutzbindung,
Uberschwemmungsgebiete, Grundwasserschutzgebiete, ortliche
Satzungen) und die ErschlieBung betrachtet.

Wegen der Nutzungskonflikte mit der Landwirtschaft und
Flachenknappheit bezieht sich die 3. Analyse auf die Qualitat der
landwirtschaftlichen Flachen, die Agrarwerte.

Da innerhalb der Seligenstaddter Gemarkung keine geeigneten
Flachen (Konversionsflachen, Miullhalden, groBflachige
Altlastenflachen) vorzufinden sind, haben sich aus der Betrachtung/
Analyse folgende Empfehlungen herauskristallisiert:
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EMPFEHLUNG 1 — SOLARANLAGEN DES ZWEITEN
SEGMENTS

Die erste Empfehlung des Fachamtes ist vorrangig eine effektive
Steigerung von einer dezentralen Nutzung durch Solaranlagen des
zweiten Segments. Nach EEG ist eine Solaranlage des zweiten
Segments jede Solaranlage auf, an oder in einem Gebaude oder
einer Larmschutzwand. Hier kdnnen Befreiungen flr die vollstéandige
Belegung von Dachflachen durch Solaranlagen in Gewerbegebieten
innerhalb der Geltungsbereiche der alten Bebauungsplane erteilt
werden. Die untergeordnete Nutzung der Dachflachen berihrt nicht
die Grundziige der Planung und ist mit der gewerblichen Nutzung
vereinbar. Ferner liegen die Vorteile in einer direkten Nutzung der
Energie und die kostspielige Einspeisung von gréBeren Leistungen
kann vermieden werden. Das Stromnetz wird begrenzt und
kontrollierbar belastet.

EMPFEHLUNG 2 — SOLARANLAGEN DES ERSTEN SEGMENTS

Zur Umwandlung von Strahlungsenergie in Strom sollen Solaranlagen
des ersten Segments in die aktuelle und kiinftige stadtebauliche
Planung integriert werden. Der EEG definiert Solaranlagen ers-
ten Segments als jede Freiflaichenanlage und jede Solaranlage
auf, an oder in einer baulichen Anlage, die weder Gebaude
noch Larmschutzwand (z.B. Larmschutzwall, offene Tier- oder
Ernteerzeugnis-Unterstellanlage) ist. Durch diese Art der Realisierung
kénnen die ErschlieBungsthemen bereits im Planungsstadium geklart
und die notwendigen Vorbereitungen zeitlich getroffen werden.

EMPFEHLUNG 3 — SOLARANLAGEN IM PRIVILEGIERTEN
BEREICH

Vor der Inanspruchnahme der freien Flure sollten die durch das
BauGB rechtlich definierte ,,privilegierte Bereiche“ der zerschnittenen
Landschaft der Verkehrsachsen (200 m langs von Autobahnen und
zweigleisigen Schienenwegen) unter Beriicksichtigung der folgenden
Kriterien genutzt werden:

1. die Flachen sind regionalplanerisch als ,beanspruchbare Flachen*
im RPS/RegFNP TPEE definiert worden,

2. Gebiete mit rechtlicher Schutzverbindlichkeit sind nicht betroffen,
bzw. die Vereinbarkeit mit den Zielen der Unterschutzstellung
durch die zustandige Fachbehdrde bescheinigt worden,

3. weitere 6ffentlich-rechtliche Belange stehen dem Vorhaben nicht
entgegen,

4. die Flacheninanspruchnahme wird in Summe auf 1% der
Gemarkungsflache beschrankt und ist den vorhandenen und
geplanten MaBnahmen zuzurechnen,

5. der Ertragswert der landwirtschaftlichen Flachen soll max. > 50
BW sein,

6. bei einem Ertragswert zwischen 40 und 50 BW ist eine
landwirtschaftliche Nutzung zu integrieren bzw. MaBnahmen zu
Férderung der Biodiversitat durchzufihren,
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7. den oértlichen Landwirten soll eine Mdglichkeit zusatzlicher
Einnahmen durch die Pflege ermdglicht werden,

8. die Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach der
Kompensationsverordnung auszugleichen und

9. die Flache ist in das Landschaftsbild durch Eingriinung zu
integrieren.

Hierbei ist zZu beriicksichtigen, dass in einem
Baugenehmigungsverfahren die privaten Belange der Landwirte
nicht Uberprift werden und der Flachenverlust die Konflikte
zwischen der treibhausgasneutralen Energiegewinnung und der
Landwirtschaft verstarkt.

EMPFEHLUNG 4 — POTENZIALFLACHEN AUSSERHALB DER
PRIVILEGIERTEN BEREICHE

Die Stadt Seligenstadt mit der Gemarkungsflache von 3.082 ha
wird bereits im stid-stiidwestlichen Teil durch 1.469 ha Waldflache,
welcher einen Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,,Land-
kreis Offenbach” darstellt, vollstandig eingesdaumt.

Die6stliche GrenzebildetderMainmitdem Landschaftsschutzgebiet
Hessische Mainaue. Im Norden, Richtung Hainburg, ist die
Gemarkung von Seligenstadt mit der Siedlungsstruktur an die Ge-
markungsgrenzen gestoBen.

Die besonderes schiitzenswerten FFH- und Naturschutzgebiete
NSG Schwarzbruch und NSG Pech-graben bei Seligenstadt
sowie Kortenbach bei Froschhausen und Langhorst von Hainburg
und Seligenstadt sind bereits die Ausschlusskriterien fiir eine
anderweitige Flacheninanspruchnahme.

Auch das sudlich von Klein-Welzheim liegende NSG Affelderchen
u. Rettichbruch v. Kl.-Welzheim sowie die Auslaufer des LSG
Landkreis Offenbach und im Norden das LSG Hessische Mainauen
sind uniberwindliche Beschrankungen.

Die 859 ha Landwirtschaftsflache liegen zwischen den
Siedlungsbereichen und der Waldflachen, lberwiegend sidlich
der L2310 (UmgehungsstraBe). In dem Bereich haben sich auch die
aktiven Landwirte angesiedelt und bewirtschaften die nahliegenden,
zusammenhangenden Freiflachen.

Im &uBeren siid-, stidwestlichen Bereich, tlw. auch durch das
Waldgebiet, verlauft die A3 mit den i.S.d. BauGB definierten
privilegierten PV-Flachen.

Bereits die natlrliche geografische Lage von Seligenstadt und die
Vielzahl der rechtlich verbindlichen unterschutzgestellten Flachen
schlieBen eine weitere Inanspruchnahme des AuBBenbereichs, ohne
eine kritische Betrachtung und Einzelfallprifung, aus.

Um bei der Energiewende mitwirken zu kénnen und keine weitere
Zerschneidung der freien Flachen zu verursachen muss sich die
Stadt Seligenstadt bei der Ausweisung von Flachen fiir Solarparks
auf die Flachen langs der A3 beschranken.

Fortlaufend zu den empfohlenen Kriterien fur die privilegierten
Flachen soll bei eventueller Inanspruchnahme weiterer Flache

STADT SELIGENSTADT, AMT FUR BAU UND STADTENTWICKLUNG SEITE 56



beachtet werden, dass sie in einem Zusammenhang liegen. Eine
weitere Zerschneidung der Landschaft und Minimierung der
vorhandenen, ertragsreichen landwirtschaftlichen Flachen kann nicht
empfohlen werden.

Da bereits in diesem Bereich, langs der Autobahn und unmittelbar
angrenzend an diese Flachen Ziele der Raumordnung, Schutzgebiete
und weitere O&ffentlich-rechtliche Belange betroffen sind, wird
empfohlen, falls die Flachen fir Solarparks gesichert werden sollten
zusatzlich folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

1. die Inanspruchnahme von Flachen im privilegierten Bereich
(200 m langs der A3) bei denen ein Konflikt mit den rechtlich
definierten Restriktionen zu erwarten ist, kann nur im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens erfolgen,

2. eine Inanspruchnahme von weiteren landwirtschaftlichen Flachen
kann nur geringflgig im Zusammenhang mit den Flachen innerhalb
des privilegierten Bereichs erfolgen,

3. ein Bauleitplanverfahren kann nur eingeleitet werden, wenn in
einem vorabgefiihrten Scoping die Konflikte ausgerdaumt und die
Lésungsansatze durch die zustandige Behérde gegenlber der
Gemeinde als realisierbar erklart sind,

4. in Anbetracht der Lebensdauer eines Solarparks von max. 20-30
Jahren ist der Rickbau bzw. die Folgenutzung vertraglich bzw.
planungsrechtlich zu regeln.

Die Betrachtung der Rechtslage sowie die aus den verfugbaren
Kartewerken stehenden Angaben zu der Bodenqualitat durchgefiihrte
staddtebauliche Analyse fur die Gemarkung von Seligenstadt hat
ergeben, dass keine zusammenhidngende Flache ohne
Spannungen definiert werden kann.

Um das EEG-Ziel zu erreichen - bis 2030 des Bruttostromverbrauchs
mit mindestens 80 % aus Erneuerbaren Energien zu decken und
als Klimakommune die Klimaneutralitat zu starken - kénnen in
Seligenstadt lediglich Flachen identifiziert werden, welche in einer
Einzelfallpriifung unter Ausschluss des Konfliktpotenzials auf Eignung
durch die zustandigen Behdrden in Betracht kommen kénnten.
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GEMARKUNG FROSCHHAUSEN

In der Gemarkung von Froschhausen kdénnten westlich und
sudwestlich des Ortskerns bis zum Waldrand die

nach regionalplanerischer Definition beanspruchbaren Flachen,
ohne rechtliche Bindung identifiziert werden.

Bei der Betrachtung der Boden- und

Ertragsqualitat wurden unterschiedliche Mittelwerte definiert und
in der Karte farblich abgesetzt:

e grin Bodenwert 30 bis 40
e gelb Bodenwert 40 bis 50
e rot Bodenwert 50 bis 100

Die Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
befindensichauchtlw.innerhalbdesprivilegierten Abstandsbereichs
zur A3. Im Bereich 2 und 3 waére die Realisierung eines Solarparks
auch im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens unter
Erfillung der im § 35 BauGB genannten Prifkriterien rechtlich
denkbar. Wegen der Konflikte mit den Zielen der Raumordnung und
als raumbedeutsame Vorhaben ist ein Zielabweichungsverfahren
notwendig.

Sollte die Inanspruchnahme der Bereiche 1 und 4 in Erwéagung
gezogen werden, ist eine Einzelfallprifung und Durchflihrung eines
Bauleitplanverfahrens durchzufihren. Eine Empfehlung fiar die
Beanspruchung dieser Flachen kann nicht ausgesprochen werden.
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GEMARKUNG KLEIN-WELZHEIM

Die Uberpriifung der Gemarkung von Klein-Welzheim hat gezeigt, dass
die kleinteiligen Flachen nérdlich des Ortskerns, zusammengefasst
als Bereich 1 wegen naturschutz- und weiterer 6ffentlich-rechtlicher
Belange fiir die Errichtung von Solarparks eher ungeeignet sind.
Die Zerschneidung der Landschaft und die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes kann auch in Anbetracht der FlachengréBe nicht
gerechtfertigt werden.

Die im Bereich 3 zusammenhangenden und regionalplanerisch
beanspruchbaren Flachen unterliegen einer Einzelfallprifung. Bei
der Betrachtung der Bodenqualitadt und der Ertragsqualitat wurden
unterschiedliche Mittelwerte definiert und in der Karte farblich
abgesetzt:

e grin Bodenwert 30 bis 40
e gelb Bodenwert 40 bis 50
e rot Bodenwert 50 bis 100

Aufgrund des Konflikts mit den Flachen mit rechtlicher Bindung (LSG)
tlw. sehr ertragsreicher Flachen, kann hier nur der stidliche Bereich
zur Prifung herangezogen werden. Dies eribrigt sich zugleich wegen
der unmittelbaren Lage am Wald (Beschattung) und dem bebauten
Bereich von Mainflingen. Die geringe Breite der Flachen (ca. 150 m)
lasst eine Unwirtschaftlichkeit vermuten.

Somit konnten in der Gemarkung von Klein-Welzheim keine
geeigneten Flachen identifiziert werden.
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GEMARKUNG SELIGENSTADT-NORD

Die im Norden von Seligenstadt regionalplanerisch definierten
beanspruchbaren Flachen erstrecken sichauch tiber die Gemarkung
von Klein-Krotzenburg und die Inanspruchnahme kann durch eine
Einzelfallprifung geklart werden.

Die Betrachtung der Bodenqualitat und der Ertragsqualitat zeigt
unterschiedliche mittlere bis hohe Ertragswerte auf:

e gelb Bodenwert 40 bis 50
e rot Bodenwert 50 bis 100

Die Flache wird durch die in Planung befindlicher Fortfihrung
der L2310 zerschnitten und der nérdliche Teil kann nur durch
interkommunale Zusammenarbeit entwickelt werden. Sollte das
neue Schaltwerk realisiert werden, kann es Uberlegenswert sein
diese Flachen vorbehaltlich des Interesses der Gemeinde Hainburg
vertieft zu analysieren. Hier empfehlt sich eher in Zusammenarbeit
mit Hessen Mobil die Errichtung von kleineren Solaranlagen ersten
Segments an dem Larmschutzwall.
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GEMARKUNG SELIGENSTADT-SUD

Der Siden der Seligenstadter Gemarkung ist der einzige
zusammenhangende Bereich mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung und Ansiedlung von Héfen.

Die regionalplanerisch definierten beanspruchbaren Flachen weisen
uberwiegend einen hohen bis sehr hohen Ertragswert auf.

e grin Bodenwert 30 bis 40
e gelb Bodenwert 40 bis 50
e rot Bodenwert 50 bis 100

Im sudlichen Randbereich werden die Flachen durch den Wald und
die A3 abgegrenzt. Hier befinden sich auch die Flachen mit rechtlicher
Bindung (LSG), die einen wesentlichen Konflikt darstellen. Da dieser
Bereich auch gleichzeitig tlw. der privilegierte Bereich ist, unterliegt
er einer fachlichen Abwagung.

Die eventuelle Realisierbarkeit von Solarparks im Bereich 1, sollte nur
in Fortfihrung an Flachen von Froschhausen und nach vorlaufiger
Durchfiihrungdes Scoping-Verfahrens und Klarung einerVereinbarkeit
mit den Zielen der Raumordnung und den Zielen der Schutzwiirdigkeit
des LSG erfolgen. Sollte der Prif- und Abwagungsprozess eine
Realisierbarkeit bestatigen, wird fir den Bereich 1 die Errichtung
von Agri-PV oder PV-FFH mit einer extensiven Bewirtschaftung oder
Tierhaltung bzw. mit Pflanzkonzept zur Schaffung und Férderung der
Biodiversitat empfohlen.
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Die Inanspruchnahme von Flachen sudlich der A3 kann nicht
empfohlen werden. Eine Waldrodung kann nicht den Zielen der
Energiegewinnung unterliegen.

Der Bereich 2 und die rot dargestellte Teilflachen der Bereiche 3
und 5 sollen wegen der hohen Ertragswerte der Landwirtschaft
nicht entzogen werden. Zudem kénnen nicht flr die Errichtung von
Solarparks die Einschrankung der intensiven Bewirtschaftung und
weitere Zerschneidung der Landschaft sowie die Verunstaltung
des Landschaftsbildes geférdert werden.

Der Bereich 3 ist regionalplanerisch als Flache mit der Darstellung
- oOkologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - jeglicher anderweitigen Nutzung
entzogen.

Die gelb dargestellten Flachen im Bereich 5 haben zwar einen
mittleren Ertragswert von 40 bis 50, liegen jedoch tlw. im LSG
und regionalplanerisch ist der Bereich, wie der Bereich 3 der
besonderen MaBnahmen zur Entwicklung der Natur und Landschaft
vorbehalten.
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