
Einhardstadt Seligenstadt
Bebauungsplan Nr. 89 „Südring“

Bürgerinformationsveranstaltung im Rahmen der 
Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB



Übergeordnete Bestimmungen
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Baugesetzbuch

Planungsgrundsätze
§ 1 Abs. 5 BauGB

Die zu berücksichtigenden Belange
§ 1 Abs. 6 BauGB

Bodenschutzklausel
Umwidmungsperrklausel

§ 1a Abs. 2 BauGB

Eingriffsregelung nach BNatSchG
§ 1a Abs. 3 BauGB

Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung
§ 1 Abs. 4 BauGB

- Nachhaltige städtebauliche Entwicklung,
- soziale, wirtschaftliche und umweltschützende Anforderungen
- Generationengerechtigkeit,
- Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse,
- Sicherung menschenwürdiger Umwelt,
- Schutz der natürlichen Lebensgrundlagen,
- Förderung des Klimaschutzes, Klimaanpassung,
- Erhaltung und Entwicklung der städtebaulichen Gestalt,
- Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,
- Städtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der 

Innenentwicklung

- allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse,

- Wohnbedürfnisse der Bevölkerung,
- die sozialen und kulturellen Bedürfnisse der Bevölkerung,
- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und 

der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und 
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der 
Denkmalpflege (…) und die Gestaltung des Orts- und 
Landschaftsbildes,

- die Belange des Umweltschutzes, einschließlich des 
Naturschutzes und der Landschaftspflege

- … (Nrn. 1 bis 14)



Ablaufschema Bebauungsplan
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Aufstellungsbeschluss (§ 2 I BauGB)

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung 
(§ 3 I BauGB)

Frühzeitige Behördenbeteiligung (TÖB) 
(§ 4 I BauGB)

Planentwurf, Begründung, Umweltbericht

Offenlegungsbeschluss

Förmliche Öffentlichkeitsbeteiligung/ Veröffentlichung 
des Planentwurfs im Internet Offenlage (§ 3 II BauGB)

Auswertung Stellungnahmen

Satzungsbeschluss (§ 10 I BauGB)

Planvorentwurf

Auswertung Stellungnahmen

Förmliche Behördenbeteiligung 
( § 4 II BauGB)

Genehmigung (wenn nicht aus FNP entwickelt) ( § 10 II BauGB)

Inkrafttreten ( § 10 III BauGB) + Mitteilung Abwägungsergebnisse

Bekanntmachung

Bekanntmachung

Bekanntmachung

Monitoring
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Satzungsentwurf, Begründung, Umweltbericht
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Zusammenfassende Erklärung, Einstellen in das Internet (§ 10a BauGB)
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Stand Verfahren



Regionalplan Südhessen / Flächennutzungsplan
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Regionaler Flächennutzungsplan:

▪ Wohnbaufläche Bestand

angrenzend:

▪ Wohnbaufläche Bestand

▪ Verkehrsflächen

▪ Grünfläche

▪ Vorranggebiet Regionaler Grünzug

▪ Vorranggebiet für Landwirtschaft

Quelle: Regionalverband RegionFrankfurtRheinMain
https://mapview.region-frankfurt.de

§ Anpassungsgebot erfüllt

§ Entwicklungsgebot eingehalten






Planungsrechtliche Einordnung - bestehende Bebauungspläne 

21.08.2025 Einhardstadt Seligenstadt| Bebauungsplan Nr. 89 „Südring“ | Bürgerinformationsveranstaltung 5

B-Plan Nr. 2 „Westlich der Zellhäuser 
Straße im Süden der Stadt“ (1964)

B-Plan Nr. 2.1 „Südring 1“ (1969)

B-Plan Nr. 2 „Westlich der Zellhäuser Straße im Süden der Stadt“, 
2. Änderungsplan Fontane-Brentanostraße (1979)

unbeplanter 
Bereich



Planungsrechtliche Einordnung
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Planungsrechtliche Einordnung

▪ Plangebiet überwiegend mit Bebauungsplänen erfasst,

▪ Etliche Abweichungen von geltenden Festsetzungen,

▪ Für Vorhaben in der Vergangenheit ca. 80 Befreiungen von 
Festsetzungen erteilt

▪ Teilfläche im Norden ohne Bebauungsplan 



Ziele und wesentliche Inhalte der Planung
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Gebietsabrundung

Anpassung an tatsächliche Entwicklung

Verträgliche Nachverdichtung

Fortgeltung B-Plan Nr. 2 nicht mehr gegeben

Wohnbedürfnisse der Bevölkerung

Neufestsetzung Grundflächenzahlen

Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
Allgemein zulässig sind:
▪ Wohngebäude
▪ der Versorgung des Gebiets dienende Läden, 

Schank- und Speisewirtschaften, nicht 
störende Handwerksbetriebe

▪ Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Zwei Vollgeschosse

Regelung maximaler Wohneinheiten

überbaubare Grundstücksflächen (Baugrenzen)

Ziele der Planung

Wesentliche Inhalte

Bestehendes Baurecht Geplantes Baurecht



Fachthemen
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GewässerthemenStarkregengefährdung

Starkregenviewer Hessen Naturegviewer Hessen

Starkregengefahrenkarte für Seligenstadt

▪ erhöhtes Starkregenrisiko,
▪ Vulnerabilität* nicht erhöht,
▪ geringe Überflutungsgefahr bei Starkregen

* Vulnerabilität: Risiko für Menschen und Einrichtungen 
aufgrund von Starkregenereignissen

▪ Riegelsbach im Westen des Plangebiets
▪ Gewässerrandstreifen: § 23 HWG

Biotope und Lebensräume

Naturegviewer Hessen

▪ Umwelt und allgemeine naturschutzfachliche 
Belange sind Bestandteil des Umweltbericht

▪ Artenschutzrechtliche Belange sind im 
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behandelt



Fachthemen
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Verkehrstechnisches Gutachten  02/2025

▪ Qualitätsstufen der Knotenpunkte gut bis sehr 
gut (A, B)

▪ große Reserven in der Leistungsfähigkeit
▪ eine angenommene Verdopplung des Verkehrs 

lässt keine Verschlechterung der 
Leistungsfähigkeit erwarten 

Gebietsanbindungen und 
Qualitätsstufen des Verkehrsablaufs



Bebauungsplan Nr. 89 „Südring“
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Bebauungsplan Nr. 89 „Südring“
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Die Präsentation ist nur vollständig mit den mündlichen Erläuterungen im Rahmen der Vorstellung der Inhalte 

KUBUS planung

Altenberger Straße 5

35576 Wetzlar

www.kubus-group.com

info@kubus-group.com

http://www.kubus-group.com/

