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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
fugen. Die zusammenfassende Erklarung muss folgende Angaben enthalten:

- die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden sowie

- aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel des Bebauungsplans

Der Wohnraumbedarf in Seligenstadt steigt stetig an. Als Teil der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung vor Ort werden noch vorhandene Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet
identifiziert und umgesetzt. Das Baugebiet ,Stdwestlich des Westrings* stellt mit rund 15,3
ha die letzte Entwicklungsflache dar. Das geplante Wohngebiet soll dabei an die vorhande-
nen Strukturen anbinden, Qualitaten schaffen und verbindendes Element zwischen dem ge-
wachsenen Siedlungskern und dem angrenzenden Freiraum werden. Dabei soll die ab-
schnittsweise Realisierbarkeit der stadtebaulichen Struktur gewahrleistet sein.

Planerisches Ziel ist es, ein identitatsstiftendes, Ubersichtlich strukturiertes und vertraglich
verdichtetes Wohngebiet mit unterschiedlichen Wohnformen und qualitatsvollen 6ffentlichen
Raumen sowie einer leistungsfahigen und modernen Infrastruktur fir Verkehr und Gemein-
bedarf zu schaffen.

Aufgrund der grof3en Nachfrage nach Wohnraum und der knappen Verfugbarkeit bezahlba-
rer Wohnangebote kommt die Stadt Seligenstadt ihrer Verpflichtung nach, mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan ,Sudwestlich des Westrings" einen bauleitplanungsrechtlich gere-
gelten Bereich als Wohngebiet auszuweisen und fur zukunftige Wohnnutzungen vorzusehen.
Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohnbauflachen und der Erhalt 6ko-
logisch wertvoller Flachen. Da im unbeplanten Innenbereich keine adaquaten Flachen vor-
handen sind, die dem Bedarf gerecht werden kénnen, wird die letzte im Stadtgebiet noch zur
Verfugung stehende Entwicklungsflache in Anspruch genommen und das Baugebiet ,Sud-
westlich des Westrings" entwickelt.

2. Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 86 ,Sidwestlich des Westrings® wird im Normalverfahren nach
§§ 2 ff BauGB aufgestellt. Als gesonderter Teil der Begriindung ist der Umweltbericht gemaf
§ 2a S. 2 Nr. 2 BauGB zu erstellen.

Der Bebauungsplanvorentwurf mit der Begriindung, der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung, dem orientierenden geotechnischen Gutachten und dem Fachbeitrag zur verkehrs-
technischen Erschlieung wurde gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB unter Anwendung
des Planungssicherstellunggesetzes (PlanSiG) in identischer Form zu den Planunterlagen
auf der Homepage der Stadt Seligenstadt und im Rathaus vom 21.09.2020 bis einschlief3lich
21.10.2020 offentlich ausgelegt.

Nach der Offenlage der Planunterlagen gemal § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB vom
01.02.2021 bis einschlief3lich 05.03.2021 wurde ersichtlich, dass aufgrund der vorgetragenen
Stellungnahmen zum Artenschutz im Geltungsbereich lebender geschiitzter Arten das Erfor-
dernis besteht, den Bebauungsplan bzw. den Geltungsbereich zu dndern und somit erneut
auszulegen. Der Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche A und B geteilt. Der vorliegende
Teilbereich A wird mit geringfiigigen Anderungen erneut offengelegt. Der stliche Teil des
Plangebietes (Teilbereich B) wurde aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans genom-
men und soll in einem zweiten Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt zur Rechtskraft ge-
bracht werden.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB
fand vom 01.02.2022 bis 04.03.2022 statt. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahme des
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3.1

oOrtlichen Wasserversorgers ZWO, der mitteilt, dass die Versorgung mit Trinkwasser aufgrund
des steigenden Wasserbedarfs durch das Plangebiet nicht gesichert ist, wurde nach Klarung
des Sachverhaltes eine erneute, beschrankte und verkirzte Offenlage notwendig. Zudem
wurden die betroffenen Eigentiimer Uber den aktuellen Stand der ErschlieBungsplanung in-
formiert.

Die zustandigen Trager offentlicher Belange, die zustandige Behdrden sowie die betroffene
Offentlichkeit wurden vom 10.07.2024 bis 26.07.2024 gemaR § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4a
Abs. 3 sowie gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB Uber die Anderungen zur
Wasserversorgung und der ErschlieBung des Plangebietes informiert und zur Stellungnahme
aufgefordert.

Die Stellungnahmen aus allen genannten Beteiligungsschritten wurden gemai § 1 Abs. 7
BauGB der Abwagung unterzogen und fur den Satzungsbeschluss berlcksichtigt. Die Stadt-
verordnetenversammlung hat das Planwerk gem. § 10 BauGB am 30.09.2024 als Satzung
beschlossen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltpriifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde nach den Vorgaben des Baugesetzbuchs
eine Umweltprifung durchgefiihrt, um die Belange des Umweltschutzes in den Planungspro-
zess einzustellen. Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben wurden
ermittelt und in einem Umweltbericht darlegt. Es wurden MalRnahmen abgeleitet, um nach-
teilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu minimieren und auszugleichen. Diese wurden
als Hinweise und Festsetzungen in den Bebauungsplan dbernommen. Die Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild wurden nach der Kompensationsverordnung des
Landes Hessen bilanziert und ausgeglichen.

Im Zusammenhang mit der Umweltprifung sind in den Bebauungsplan folgende Regelungen
fur die zu prifenden Schutzgiter und Schutzobjekte aufgenommen worden:

Festsetzungen und Hinweise zu den Schutzgltern Boden, Wasserhaushalt, Klima, Arten-
und Biotopschutz:

- Zeichnerische und textliche Festsetzungen von sechs 6ffentlichen Griinflachen bzw.
Grunzugen und ihrer Bepflanzung mit Baumen, Gehdlzen und Wiesen; anteilig wer-
den darin artenreiche, extensive Flachen vorgesehen.

- Zeichnerische Festsetzung zum Erhalt pragender Einzelbdume und eines struktur-
reichen Kleingartens,

- Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Grundstticksfreiflachen der Wohngebiete
mit standortgerechten Gehdlzen und Baumen und Férderung der Biodiversitat durch
Verbot von Schottergarten,

- Festsetzungen zur Uberdeckung von Tiefgaragen mit Vegetationstragschichten, die
eine intensive Begrinung ermdglichen,

- Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fir Flachdacher und flach geneigte
Déacher,

- Festsetzungen zur Begriinung der ErschlieBungsstral’en und Stellplatzanlagen mit
Baumen und straRenbegleitenden Grlnstreifen,

- Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Zufahr-
ten und Ubrigen befestigten Grundsticksfreiflachen,
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Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fir die dezentrale Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser des Wohngebiets (Versickerungsflachen, Mul-
den-Rigolensysteme z.B. integriert in Griinflachen),

Artenschutzrechtliche erforderliche Anbringung von 21 Nistkasten fiir Végel und von
10 Fledermauskasten sowie insektenfreundliche Beleuchtungssysteme fur offentli-
che Flachen,

Vorgaben und zeitliche Beschrankungen fir Gehdlzrodungen, Abrissarbeiten und
Baufeldfreimachung zum Schutz von Brutvégeln und Fledermausen, Hinweise zum
Schutz vor Vogelschlag,

Festlegung einer 6kologische Baubegleitung fir Baufeldfreimachung und fiir die Um-
setzung artenschutzfachlicher Malinahmen,

Festsetzung von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen fiir die vom Vorhaben be-
troffenen Feldlerchen als Blih- und Brachestreifen auf 2 Flachen in der angrenzen-
den Feldflur,

Festsetzung einer naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache mit MaRnahmen zur
kleinflachigen Entsiegelung und Entwicklung einer extensiven Obstwiese mit Gehdl-
zinseln.

Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz insbesondere zum Schutz des Mutterbo-
dens wahrend der BaumalRnahmen und Regelung einer bodenkundlichen Baube-
gleitung.

Zum Schutz des Landschafts-/Ortsbildes, der Kulturgiter, der Freiraumverbundfunktionen

bzw. der Erholungsfunktion:

Festsetzung von Pflanzflachen mit Baumen und Gehdlzen zur Eingrinung des
neuen Ortsrandes,

Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache als Ful3- und Radweg zur Vernetzung
und offentlichen Durchgangigkeit des Quartiers,

héhengestaffelte Entwicklung der Bebauung mit niedrigeren Geschossigkeiten zur
freien Landschaft zum Schutz des Landschaftsbildes,

Festsetzung von o&ffentlichen Grinflachen als Quartierspark bzw. Spielplatze fur die
wohnortnahe Erholung und die Starkung der Quartierswahrnehmung,

Gestalterische Vorgaben flr Werbeanlagen, Abfallsammelanlagen und Einfriedun-
gen zum Schutz des Ortsbildes.

Hinweise auf Bodendenkmaler und wie diese in der Projektumsetzung zu berick-
sichtigen sind.

Festsetzungen zur Sicherung der menschlichen Gesundheit und von gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnissen, insbesondere zum Larmschutz:

Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit einer Larmschutzwand von 3 m Hoéhe
zum Schutz vor Larm aus dem Bahnverkehr,

Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen an den Baukdérpern zum Schutz vor
Auflenlarm (Dammung von AulBenbauteilen, schallgedammte Bellftungen etc.) fur
schutzbedurftige Raume,

Orientierung von AulRenwohnbereichen und Fensteréffnungen von Aufenthaltsrau-
men zum Schutz vor Gewerbelarm in westlichen Teilflachen des Wohngebiets,

Offentliche Grinflachen und Griinziige mit Geholzen zum Ausgleich thermischer Be-
lastungen und zur Verschattung,

Hinweise zur Uberprifung auf Kampfmittel bei bodeneingreifenden MaRnahmen.
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Die fir das Vorhaben durchgefihrte Umweltpriifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt-
schutzguter, vor allem durch Bodenversiegelung und die Umnutzung von Ackerflachen sowie
durch den Verlust und die Beeintrachtigung von Habitatstrukturen.

Dem wurde durch eine Vermeidungs- und Ausgleichskonzeption im Bebauungsplan Rech-
nung getragen (siehe oben). Werden alle festgesetzten umweltfachlichen Mallnhahmen um-
gesetzt, verbleiben flir die Schutzglter Wasser, Flora, Fauna und biologische Vielfalt,
Klima/Luft, Mensch und Gesundheit sowie Kultur- und Sachguter keine erheblichen Beein-
trachtigungen.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser wird im Neubaugebiet ein erhéhter Oberflachenwasser-
abfluss eintreten. Zum Planvorhaben wurde deshalb ein Entwasserungskonzept erarbeitet.
Es ist vorgesehen, die Niederschlage der Wohnbauflachen weitgehend vor Ort zurtickzuhal-
ten und in den értlichen Wasserkreislauf zurlickzufihren (u.a. durch Versickerungsflachen
und Rigolensysteme). Durch extensive Dachbegriinung und wasserdurchlassige Flachenbe-
festigungen kann der Niederschlagsabfluss vorab minimiert werden. Das Niederschlagswas-
ser der Verkehrsflachen entwassert in den Mischwasserkanal.

Mit der vorliegenden artenschutzrechtlichen Prifung wurden Konflikte mit Végeln und Fle-
dermausen aufgezeigt. In Bezug auf den Artenschutz werden Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafinahmen festgelegt, die negative Planfolgen flr besonders und streng geschutzte Tier-
arten und das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG wirksam ausschlie-
Ren. Biotop- und Gehdlzverluste werden durch Anpflanzungen und Biotopentwicklungsmalf3-
nahmen in den Grin- und Ausgleichsflachen sowie durch Nisthilfen und Fledermauskasten
kompensiert. FUr die betroffenen Feldlerchen als Bodenbriter offener Ackerlebensrdume,
wurden in raumlicher Nahe des Plangebiets zwei Bracheflachen mit Blihstreifen festgelegt.

Da die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung nach Hessischer Kompensationsverordnung ein
rechnerisches Kompensationsdefizit flir das Plangebiet ergab, wurde dem Planvorhaben
eine zusatzliche externe Okokontomafinahme (Extensivgriinland) in der Gemarkung Nieder-
wollstadt zugeordnet, die rechnerisch zu einer vollstandigen Kompensation des Biotopwertes
fuhrt.

Fur das Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sind aufgrund der
getroffenen Larmschutzfestsetzung trotz der Vorbelastung durch Verkehrs- und Gewerbe-
larm keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Zusatzliche bioklimatische Be-
lastungen kénnen durch die stadtebauliche Struktur und einen hohen Griinanteil vermieden
werden. Durch die geplante Siedlungsentwicklung wird die Kaltluftversorgung angrenzender,
bestehender Siedlungen zeitlich verzogert. Messbare Effekte sind nach vier Stunden Simu-
lationsdauer (Halfte der Nacht) nicht mehr vorhanden.

Belastete Bauabfalle und Béden werden einer fachgerechten Entsorgung zugefuhrt. Der Be-
bauungsplan ermdglicht keine Nutzungen oder Betriebe, die der Stérfall-Verordnung unter-
liegen, noch wirken von aufien solche Betriebe auf das Vorhaben ein. Bei Umsetzung der
Planung ist keine besondere Anfalligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen gegeben.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich bei Umsetzung der Planung durch die bauliche
Nachverdichtung am Ortsrand verandern. Die offene Feldflur und die gartnerischen Nutzun-
gen weichen einem malvoll verdichteten Wohngebiet mit Griinstrukturen. Die Planauswei-
sungen von 6ffentlichen Grinflachen mit Gehdlzen, Baumpflanzungen und weitere Mal3nah-
men zur Durchgriinung mindern die Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Der Verlust von Bodenfunktionen durch Bebauung und Verkehrsflachen kann durch die Min-
derungs- und Ausgleichsmafnahmen nicht vollstandig kompensiert werden. Der bodenfunk-
tionsbezogene Kompensationsbedarf wurde anhand der Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz ,Kompensation
des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB* des HLNUG von 2018 ermittelt.
Die Entsiegelungsmdglichkeiten im Bereich der Gartnerei wurden vollstandig ausgeschopft.
Durch Extensivierung der Bodennutzung im Bereich der Ausgleichs- und Okokontoflachen
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3.2

4.1

411

werden vorhandene Bodenbelastungen zwar verringert. Dadurch ist jedoch keine vollstan-
dige gleichwertige Kompensation verloren gehender Bodenfunktionen mdéglich. Der Verlust
unversiegelter Boden wurde zugunsten der Schaffung von Wohnraum abgewogen.

Gutachten

Folgende umweltbezogene Informationen und eigens beauftragte Gutachten lagen der Um-
weltprifung zugrunde:

- Umweltdaten und umweltfachliche Zielvorstellungen aus dem Regionalen Flachennut-
zungsplan und dem Landschaftsplan des Umlandverbands,

- Vermessung und Hoéhenplan sowie eigene Bestandsaufnahme vor Ort,

- faunistische Erfassungen relevanter Artengruppen und Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag,

- Baumkataster der Stadt Seligenstadt und Nutzungstypenkartierung gemal Kompen-
sationsverordnung,

- Klimaschutzkonzept der Stadt Seligenstadt, Klimadaten des Wetterdienstes und klima-
tische Stellungnahme zu den Auswirkungen des Planvorhabens durch ein Fachburo,

- Geotechnische Untersuchungen von Béden und Baugrund sowie Beurteilung der Ver-
sickerungsfahigkeit anstehender Bdden,

- abfalltechnische Beurteilung vorhandener Flachen und anstehender Bdden,
- Fachbeitrag Verkehr,
- Schalltechnische Untersuchungen zum Bauvorhaben und MaRnahmenempfehlungen,

- Stellungnahmen der Behérden u.a. zu Bodendenkmalen, Kampfmittelverdacht, Boden-
funktionen, Artenschutz

- Umweltdaten aus den Informationssystemen des Landes Hessen und des Blrgerinfor-
mationssystems Seligenstadt u. a. zu Schutzgebieten, Geologie, Gewassern, Grund-
wasser und Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebieten, Boden, Ertragsmess-
zahlen, Altlastenverdacht, Erdbebenzonen, Radonpotenzial, Denkmalschutz, Kampf-
mittelbelastung (Umweltatlas Hessen - http://atlas.umwelt.hessen.de, Geoportal Hes-
sen - https://www.geoportal.hessen.de, GeologieViewer Hessen - http://geologie.hes-
sen.de, BodenViewer Hessen - http://bodenviewer.hessen.de, WRRL-Viewer Hessen
- http://wrrl.hessen.de, DenkXWeb des Landesamts flir Denkmalpflege Hessen -
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de), https://www.seligenstadt.de/buergerser-
vice/.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB

Frahzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Es sind insgesamt flnf Stellungnahmen von Birgerinnen und Blrgern eingegangen, die im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 86
eingereicht wurden. Die Stellungnahmen der Blrger bezogen sich hauptsachlich auf die fol-
genden Themen:

Verkehr und Mobilitdtskonzepte:
o Kritik an der GroRRe der Verkehrsflachen im Plangebiet.

e Vorschlage fur ein (teilweise) autofreies Quartier zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litdt und Forderung alternativer Verkehrsmittel (Fahrrad, OPNV).
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e Bedenken zur erwarteten Zunahme des motorisierten Verkehrs und den damit verbun-
denen Gefahren fur Schulwege und die Belastung der vorhandenen Verkehrswege.

Umwelt- und Klimaschutz:

e Anregungen zur Begrinung und Nutzung von Blihflachen zur Férderung der Biodiversi-
tat.

e Vorschlag zur Sammlung und Nutzung von Regenwasser zur Reduzierung der Kanalbe-
lastung.

o Forderungen nach Festsetzungen zur Errichtung von E-Ladeséaulen.
Artenschutz und 6kologische Auswirkungen:

o Bedenken Uber die Auswirkungen auf bedrohte Arten, insbesondere Steinkauz, Feldler-
che und Zauneidechse, sowie die Bewahrung von Lebensraumen.

e Vorschlage zur Erhaltung und Férderung der Artenvielfalt durch zusatzliche Streuobst-
wiesen und Bluhstreifen.

Infrastruktur und Naherholungswert:

e Einwande gegen die Bebauung von Flachen, die aktuell als Naherholungsgebiete ge-
nutzt werden.

e Forderungen nach ausreichend dimensionierten Griinztigen, um die Funktion von Kalt-
luftschneisen und den Charakter der Landschaft zu bewahren.
Umgang mit den Anregungen und Hinweisen:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen, ohne wesentliche Anderungen an den Plan-
zeichnungen oder den textlichen Festsetzungen vorzunehmen.

Es wurde erlautert, dass die festgelegten Verkehrsflachen den geltenden Regelwerken ent-
sprechen und eine effiziente ErschlieRung gewahrleisten sollen.

MaRnahmen zur Férderung alternativer Mobilitat, wie die Einplanung von Mobilitatsstationen,
wurden in Betracht gezogen, jedoch nicht auf ein autofreies Konzept ausgeweitet.

Zum Artenschutz wurden bestehende Grinflachen und spezielle Artenschutzmalinahmen
(CEF-Flachen) eingeplant, um den Anforderungen gerecht zu werden. Zusatzlich wurde eine
Uberprifung und Erganzung des Umweltberichts durchgefinhrt.

Die geplante Infrastruktur zur Wasserver- und -entsorgung sowie Maflihahmen zum Schall-
schutz wurden als ausreichend bewertet; eine Prufung der aktuellen Infrastruktur fand paral-
lel zum Bebauungsplanverfahren statt. Einige Anmerkungen zur stadtischen Stellplatzsat-
zung und zu Verkehrsregelungen wurden weitergeleitet.

Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

Es sind insgesamt 25 Stellungnahmen von Blrgerinnen und Blirgern eingegangen, die im
Rahmen der Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 86 eingereicht
wurden. Die Stellungnahmen der Burger bezogen sich hauptsachlich auf die folgenden The-
men:

Stadtbild und gestalterische Vorgaben:

e Festlegung von Baulinien und rhythmische Anordnung der Gebaude entlang der Strallen
¢ Vermeidung eines ,Retortenwohngebiets” durch Beteiligung ortsansassiger Architekten
¢ Vermeidung eines uneinheitlichen Erscheinungsbildes (Vergleich mit Berliner Stral3e)
Energie- und Klimaschutz:

e Vorschlag zur verpflichtenden Nullenergiehaus-Bauweise fir alle Gebaude
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o Foérderung emissionsarmer Bauweise (z.B. Holzstanderbauweise) zur CO,-Reduktion

e Forderung nach naturnaher Regenwasserbewirtschaftung zur Grundwasseranreiche-
rung

o Kritik an unzureichender Berilcksichtigung des Klimaschutzes und Vorschlag fir klima-
neutrale Gestaltung

Sozialer Wohnungsbau und Barrierefreiheit:
o Erhéhung des Anteils an sozial geférdertem Wohnraum im Baugebiet

o Verpflichtende behindertengerechte Gestaltung der Erdgeschosswohnungen in Ge-
schossbauten

e Kritik an unzureichendem Angebot barrierefreier Wohnmdoglichkeiten fiir eine alternde
Gesellschaft

Verkehr und Naherholung:
e Bedenken zur Verkehrsanbindung und Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur
e Erhalt des Schachenwegs fir landwirtschaftlichen Verkehr sowie Hofladen-Zugang

e Sichere Ful’- und Radwegeverbindungen flr Schulkinder und zur Entlastung des moto-
risierten Verkehrs

e Vorschlag fir zusétzliche Freizeiteinrichtungen (z.B. Mountainbike-Strecke) innerhalb
des Quartiers

Erhalt von Naturflachen und Artenschutz:
e Forderung nach naturnahen Ausgleichsflachen zur Erhaltung der Artenvielfalt
e Schutz wichtiger Kaltluftschneisen und Griinflachen fiur die lokale Klimafunktion

e Besorgnis uber Verlust von Naherholungsflachen und Lebensraumen fir Tiere durch
Bebauung

Umgang mit den Anregungen und Hinweisen:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und entschieden, keine wesentlichen Ande-
rungen an den Planzeichnungen und textlichen Festsetzungen vorzunehmen.

Zu den gestalterischen Anforderungen wurde auf die Flexibilitdt des Angebotsplans hinge-
wiesen, der individuelle Gestaltungsmdglichkeiten fiir Bauherren erhalten soll. Die Regelung
von Baulinien wurde nur entlang der Hauptverkehrsachsen und Quartiersplatze festgelegt,
um eine klare stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten.

KlimaschutzmafRnahmen wie Nullenergiehauser wurden nicht verpflichtend eingefuhrt. Statt-
dessen wird Beratung zur energieeffizienten Bauweise angeboten und die Mdglichkeit zur
Errichtung von Solaranlagen wird offengehalten.

Im Hinblick auf sozialen Wohnungsbau und Barrierefreiheit wird die Quote fiir barrierefreien
Wohnraum gemaR der Hessischen Bauordnung (HBO) beibehalten und eine Regelung tber
Grundstlicksverkaufe umgesetzt.

Die Gutachten bestatigten, dass die bestehenden Verkehrswege die zusatzliche Belastung
aufnehmen kdnnen und Ful’- sowie Radwegeverbindungen wurden gesichert. Die landwirt-
schaftliche Nutzung des Schachenwegs bleibt bestehen; Pkw-Kunden der Hofladen werden
jedoch umgeleitet.

Zum Natur- und Artenschutz wurden MafRnahmen zur Begriinung und zum Aufbau von Aus-
gleichsflachen festgelegt.
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4.1.3 Erneute Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Es sind insgesamt 15 Stellungnahmen von Burgerinnen und Birgern eingegangen, die im
Rahmen der Erneuten Offenlage gemalf § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 86 eingereicht wurden. Die Stellungnahmen der Blirger bezogen sich
hauptsachlich auf die folgenden Themen:

Naturschutz und Artenschutz:
e Sorge um den Erhalt von Insekten- und Vogelarten durch das Baugebiet

e Forderungen nach Pflanzungen von einheimischen Strauchern, Blihflachen und ,Insek-
tenhotels”

e Vorschlage zur Minimierung des Verlusts an natirlichen Lebensraumen
Verkehr und Erreichbarkeit:

¢ Wichtigkeit der freien Nutzung des Schachenwegs fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge und
Kunden

e Vorschlage zur Anpassung des Quartiersplatzes, um die Befahrbarkeit fir landwirt-
schaftliche Zwecke zu erhalten

e Forderungen nach Ausweichmdglichkeiten und klarer Beschilderung
Klimaschutz und Energieversorgung:

e Vorschlag zur Einflhrung einer Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen auf Ge-
b&duden

e Kritik an fossilen Energieversorgungsstrukturen und Anregungen fir umweltfreundliche
Alternativen (z.B. Warmepumpen)

Gestaltung und stadtebauliche Struktur:

e Bedenken hinsichtlich der Héhe und Gestaltung der Bebauung am Wegekreuz zur Wah-
rung des Ortsbildes

e Vorschlage fir eine niedrigere Bauweise und Gestaltung von Erdwallen anstelle von ho-
hen Larmschutzwanden

Infrastruktur flr Starkregen und Hochwasser:

e Sorgen um unzureichende Vorsorge gegen Starkregenereignisse und Hochwasser-
schutz

e Vorschlage zur Optimierung der Regenwasserbewirtschaftung und zum Ausbau von
Versickerungsflachen

Umgang mit den Anregungen und Hinweisen:

Die Anregungen und Bedenken wurden zur Kenntnis genommen, jedoch wurden keine we-
sentlichen Anderungen am Bebauungsplan vorgenommen.

Die speziellen artenschutzrechtlichen MalRnahmen, wie Blihstreifen und Installation von
Nistkasten, wurden als ausreichend bewertet, um die Biodiversitat zu férdern. Die Planungen
bertcksichtigen bereits Mallnahmen zur Begriinung, einschlielllich begrinter Dachflachen
und insektenfreundlicher Grinflachen.

Die Nutzung des Schachenwegs bleibt fur landwirtschaftliche Fahrzeuge frei. Kundenverkehr
wird umgeleitet, um die Sicherheit von Rad- und Fullwegen zu gewahrleisten. Der Quartiers-
platz wird als verkehrsberuhigter Bereich festgelegt, in dem nur landwirtschaftlicher Verkehr
und FulRganger erlaubt sind.

Eine Pflicht zur Photovoltaiknutzung wurde nicht eingefiihrt; eine solche Regelung soll auf
stadtischer Ebene diskutiert werden. Gasleitungen sind optional und nur fir gréf3ere Mehrfa-
milienhduser geplant, wahrend umweltfreundliche Energieformen weiter geprift werden.
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4.2

4.2.1

Fir das Quartierszentrum sind stadtebauliche Elemente wie Gebdude mit erhohter Geschos-
sigkeit vorgesehen, um eine markante Mitte zu schaffen. Die Larmschutzwand wird begrint
und bleibt aufgrund der geringen Flachenbeanspruchung gegeniber einem Erdwall beste-
hen.

Zur Bewaltigung von Starkregenereignissen ist eine Trennwasserkanalisation vorgesehen,
die das Kanalnetz entlasten soll. Ein Starkregen- und Uberflutungsvorsorgekonzept wird im
kommenden Jahr erstellt.

Eingeschrankte erneute Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der eingeschrankten erneuten Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB gingen keine Stellungnahmen von Birgern ein. Aufgrund der geringfiigigen
Anderungen am Bebauungsplan wurden lediglich die Eigentiimer der betroffenen Flachen im
Geltungsbereich beteiligt.

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB

Fruhzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Durch die Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung 24
Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen eingebracht, von denen elf keine Bedenken
zur Planung hatten.

Die vorgebrachten Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die wie folgt in den Entwurf des Bebauungsplans ein-
geflossen sind:

o Erganzung des Umweltberichts um das Thema Denkmalschutz.

¢ Aufnahme eines Hinweises auf archdologische Untersuchungen und Erstellung eines
archaologischen Gutachtens.

e Beauftragung eines zusatzlichen Gutachtens zur Untersuchung anthropogener Verun-
reinigungen und den Baugrund-/Grundwasserverhaltnissen.

e Ergadnzung des Verkehrsgutachtens um die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
L3121/L2310.

e Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch Stadtwerke Seligenstadt.
o Erganzung der Planzeichnung um Bemaliungen der Baufenster.

e Integration der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, darunter der Mindest-
abstand zur Wohnbebauung, Errichtung einer Larmschutzwand und Grundrissorientie-
rung als Festsetzungen.

¢ Erganzung von MalRnahmen zum Artenschutz hinsichtlich Steinkauz, Gartenrotschwanz
und Zauneidechse.

e VergrofRerung der Ortsrandeingrinung auf 4 Meter Tiefe und Pflanzung von Baumen alle
10 Meter.

e Erganzung des Umweltberichts um den Schutz des Bodens und die Bodenfunktions-
kompensation.

e Erganzung Begrindung um Dichtewert und Wasserversorgung

e Erganzung des Umweltberichts zum Thema Artenschutz, Biotopkartierung, Eingriff/Aus-
gleich, Immissionsschutz, Haftungspflicht bei Schaden Flachen der DB,
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Erganzung von Hinweisen zum Thema Bodenschutz, Hohlen- oder Halbhéhlennistplat-
zen, Versickerung von Niederschlagswasser, Vermeidung von Vernassungs- und Setz-
rissschaden, Immissionen, Einhaltung von Larmschutzrichtwerten bei stationaren Anla-
gen wie Warmepumpen.

Anpassung Geltungsbereich (Entfall Flurstick 169/1) aufgrund Eigentum Deutsche
Bahn.

Anpassung Lage und Bepflanzung der Larmschutzwand

Den folgenden Anregungen wurde nicht gefolgt:

Verzicht auf die Bebauung der 6stlichen Flache

Keine weitere Nutzung landwirtschaftlicher Flachen flir Kompensationsmafinahmen

4.2.2 Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB

Durch die Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der Offenlage 25 Stellungnahmen
mit Anregungen und Hinweisen eingebracht, von denen zwdlf keine Bedenken zur Planung
hatten.

Die vorgebrachten Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die wie folgt in den Entwurf des Bebauungsplans ein-
geflossen sind:

Anderung der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung und Anpassung der CEF-
MaRnahme fir die Feldlerche

Durchflhrung einer Kartierung zur Kontrolle der Hauptflugrouten und endoskopische
Kontrolle der Baumhohlen

Unterteilung des Geltungsbereichs in zwei Teilbereiche

Anpassungen der textlichen Festsetzungen zur erlaubten Dachneigung und zur vorge-
schriebenen Begriinung von Flachdachern

Anpassung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie der Bodenfunktionsbewertung im
Umweltbericht

Erweiterung der festgesetzten Ortsrandeingrinung und Anpassung der Baumpflan-
zungsdichte sowie Pflanzenvielfalt

Aufnahme von weiteren Hinweisen in die Textlichen Festsetzungen

Den folgenden Anregungen wurde nicht gefolgt:

Berucksichtigung eines Zweigleisiger Ausbau der Odenwaldbahn,
Schallschutzmalinahmen basierend auf zuklinftiger Zugzahlsteigerung,
Hohenfreie Lésung fur Bahnibergang Giselastralie,

Anpassung von Bebauungstypen und -dichten, Private Grinflache zu 6ffentlichen Griin-
flachen umwidmen, Minimierung versiegelter Verkehrsflachen zugunsten einer Streu-
obstwiese

Anpassung des Verkehrskonzepts zur Radwegeflihrung
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4.2.3 Erneute Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der erneuten Offenlage 27 Stel-
lungnahmen mit Anregungen und Hinweisen eingebracht, von denen 14 keine Bedenken zur
Planung hatten.

Die vorgebrachten Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Es wurden Anregungen vorgebracht, die wie folgt in den Entwurf des Bebauungsplans ein-
geflossen sind:

¢ Anregungen zur Wasserversorgung und Kapazitatsplanung
o Erganzung einer klimatologischen Stellungnahme

e Redaktionelle Anderungen / Erganzungen in Textliche Festsetzungen, Begriindung und
Umweltbericht, u.a. zu Kompensationsmalinahmen flir Schutzgut Boden

¢ Aufnahme von weiteren Hinweisen in die Textlichen Festsetzungen

Den folgenden Anregungen wurde nicht gefolgt:

¢ Offenhaltung des Quartiersplatzes und Beendigung der Planstral’e 3 am Schachenweg
e Aufweitung von Planstrafte 1 mit zusatzlichen Grinflachen

e Beschrankung auf weniger dichte Bebauungsstrukturen

e Vorschlage zur Verkehrsberuhigung und die Einrichtung eines Haltepunktes fir Sam-
meltaxis

e Berlcksichtigung eines Zweigleisiger Ausbau der Odenwaldbahn,
e SchallschutzmalRhahmen basierend auf zuklnftiger Zugzahlsteigerung,
e Hohenfreie Losung fir Bahnibergang Giselastralie,

e Entfall an den Quartiersplatz angrenzende Baukorper WA3*

4.2.4 Eingeschrankte erneute Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der eingeschrankten, erneuten
Offenlage sechs Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen eingebracht.

Die vorgebrachten Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Es wurden keine Anregungen vorgebracht, die in den Entwurf des Bebauungsplans einge-
flossen sind.

Den folgenden Anregungen wurde nicht gefolgt:

¢ Anregungen, die nicht Gegenstand der beschrankten Offenlage waren. Es konnten nur
Stellungnahmen zu den geanderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplans abge-
geben werden.

¢ weitere bodenfunktionale Ausgleichsmalinahmen

5. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Das Plangebiet ist bereits im Regionalen Flachennutzungsplan zur Deckung des benétigten
Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen. Das Planvorhaben ist aufgrund der hohen Wohn-
raumnachfrage erforderlich. Alternative Moglichkeiten zur Baulandentwicklung durch Nach-
verdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung wurden gepruft.
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Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits Planungsvarianten in Bezug auf
die bauliche Dichte, die VerkehrserschlieBung und die 6ffentlichen Freiflachen gepruft und
in Beteiligungsformaten der Offentlichkeit vorgestellt. Die nun vorliegende Planung wurde
dabei als die am besten geeignete Variante bewertet. Der Entwurfs- und Beteiligungspro-
zess wurde entsprechend dokumentiert. und auf der Ebene des stadtebaulichen Rahmen-
plans entschieden.

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden zu folgenden Aspekten Alternativen ge-
pruft und erarbeitet:

Nach den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prufung und den eingegangenen Stel-
lungnahmen der Behdrden zum Biotop- und Artenschutz wurde der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans verkleinert. Die Streuobstwiesen und strukturreichen Garten
Ostlich des Schachenwegs sind nicht mehr Teil des Bebauungsplans, um vorliegende ar-
tenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden.
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