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EINLEITUNG

Aufgabenstellung

Die Entwicklung von Stadten und Gemeinden vollzieht sich unter sich andern-
den Rahmenbedingungen. Der demographische Wandel, die Digitalisierung
und der Klimawandel fihren zu einem Paradigmenwechsel in der Stadt- und
Verkehrsentwicklung. In Sulzbach fihrt dies zu Verdnderungen der allgemeinen
verkehrlichen Situation, im Mobilitdtsverhalten, in der Nachfrage an Wohnbau-
und Gewerbeflachen, in den Anforderungen an die stadtebauliche Entwicklung
und in konkreten Fragestellungen zu einzelnen Ortlichkeiten.

Im Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept 2030 sollen Auswirkungen der
Verdanderungen, die z.T. auch als gesetzliche und rechtliche Vorschriften vorge-
geben sind, auf die Gemeinde Sulzbach bezogen konkretisiert werden, um fur
die zuklnftige Gemeindeentwicklung eine Orientierung zu geben und nachhal-
tige und zukunftsfahige Aussagen zu erhalten.

Die Gemeinde Sulzbach liegt im Rhein-Main-Gebiet, mittendrin und doch ein
wenig am Rand, in gut angebundener und stark nachgefragter Lage, als relativ
kleine eigenstandige Kommune mit einem kompakt gewachsenen Stadtkorper,
der sich um den dicht bebauten historischen Kern entwickelt hat. Sulzbach hat
keine weiteren Ortsteile und vom gebauten Ortsrand zur Gemarkungsgrenze
ist es an keiner Stelle sehr weit.

In Sulzbach sind einige Fragestellungen von Interesse:

¢ Wie kann es gelingen, die ,,MaRstablichkeit” der Gemeindeentwicklung als
eigenstandige Gemeinde in unmittelbarer Nachbarschaft zur Metropole
Frankfurt zu gewdhrleisten?

e Wie kénnen Ubergeordnete Handlungsansétze, wie z.B. MaRnahmen des
Klimaschutzkonzeptes, in ein Gesamtkonzept integriert werden?

e Wie kann die Gemeinde auf den demographischen Wandel und den damit
einhergehenden Wandel der Bevolkerungsstruktur stadtebaulich und pla-
nerisch reagieren? Wie kdnnen z.B. die Belange von Kindern, Jugendlichen
und betagten und hochbetagten Menschen gut bertcksichtigt werden?

e Wie kann die Wohn- und Lebensqualitat in den unterschiedlichen Quartie-
ren erhalten und gestarkt werden?

e Wie kann die Anforderung an eine Wohnraumversorgung fir alle Bevolke-
rungsgruppen und sozialen Schichten positiv unterstitzt werden?

¢ Wie kann die Ortsmitte als attraktiver Raum fir den taglichen Bedarf erhal-
ten werden?

* Wie kdnnen die vorhandenen Gewerbestandorte in die Gemeindeentwick-
lung gut integriert und entwickelt werden?

e Wie kann die Mobilitat innerhalb Sulzbachs fur alle vertréglich gesichert
und ausgestaltet werden? Wie kdnnen die Belastungen durch den Autover-
kehr gering gehalten werden?

e Welche konkreten Losungsansdtze zur Verkehrsabwicklung wie zur Gestal-
tung des offentlicvhen Raums sind fir die BahnstraRe und die Schwalba-
cher StralRe bei Berlcksichtigung der stadtebaulichen Gesamtentwicklung
moglich?

e Wie kann sich die Schienenanbindung Sulzbachs kinftig entwickeln?

Im Januar 2017 wurden das Stadtplanungsbiro UmbauStadt, Frankfurt, und
das Verkehrsplanungsbiro Mobilitdtslésung, Darmstadt, vom Gemeidevor-
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stand der Gemeinde Sulzbach mit der Erarbeitung eines Integrierten Gemein-
deentwicklungskonzeptes beauftragt, das die Rahmenbedingungen und die
Handlungsfelder der gemeindlichen Entwicklung bis 2030 aufzeigen soll.

Gemeindeentwicklungskonzept

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept soll fir alle Entscheidungen zur
gemeindlichen Entwicklung Sulzbachs in den kommenden Jahren eine Orien-
tierung geben. Auch fir zuklnftige Férderantrage (z.B. Stadtebauforderung)
soll das IGEK die Grundlage bilden. Ob Stadtebau, Freiraum, Mobilitat, Sozi-
alraum, Offentlicher Raum, Verteilung von Nutzungen und Funktionen, Kultur
oder Wirtschaft, fur samtliche Aspekte der Gemeindentwicklung erhebt das
IGEK den Anspruch, orientierungsstiftende Handlungspfade aufzuzeigen. Dabei
kann und soll das IGEK keine ausgearbeiteten und direkt umsetzungsbereiten
MaRnahmen und Planungen vorstellen, sondern soll Leitlinien und Anregungen
aufzeigen, die im weiteren Gemeindeentwicklungsprozess ausgearbeitet, kon-
kretisiert und umgesetzt werden mussen.

Das IGEK ist ein informelles Planungsinstrument und unterscheidet sich inso-
fern vom formellen Charakter z.B. eines B-Plan-Verfahrens oder der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange (T6B).

Arbeitsprozess

Der Arbeitsprozess zur Erstelllung des IGEK Sulzbach 2030 griindet auf der inte-
grierten Bearbeitung durch die beiden Biros UmbauStadt (Stadtplanung) und
Mobilitétslésung (Verkehrsplanung).

Im ersten Schritt und als Basis wurde eine umfassenden Analyse erstellt. Exis-
tierendes Bau- und Planungsrecht, vorhandene Planungen, vorliegende Kon-
zepte und Verpflichtungen wurden gesichtet und ausgewertet und durch Bege-
hungen, qualitative Interviews und Dokumentation des Status Quo abgerundet.
Aus der Analyse wurden Starken und Potentiale (+) der Gemeinde sowie Schwé-
chen und Risiken (-) abgeleitet.

Im zweiten Schritt wurden Handlungsfelder und Leitziele entwickelt und be-
nannt, die fir die nachhaltige Gemeindeentwicklung Sulzbachs von Relevanz
sind.

Im dritten Schritt wurden in den einzelnen Handlungsfeldern zahlreiche Ein-
zelmaRnahmen fir eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde ausgearbeitet.

Parallel zur Erstellung des GEK wurden die Blrgerinnen und Burger der Ge-
meinde Sulzbach Uber den Erstellungsprozess in zwei Blrgerveranstaltungen
informiert und am Erstellunsgprozess beteiligt. Die erste Birgerwerkstatt fand
am 26. April 2017 statt, eine zweite Birgerveranstaltung am 21.August 2017.
Aufsuchende Beteiligungsformate (Interviews) wurden beim Volkslauf im Som-
mer und weitere im Herbst 2017 gefihrt. Fir den Jahresbeginn 2018 ist eine
dritte 6ffentliche Beteiligungsveranstaltung geplant.

Ebenso gab es wahrend der IGEK-Erarbeitung eine kontinuierliche Beteiligung
der kommunalen Verwaltung und des politischen Raums sowie in der Endphase
der Erstellung die Beteiligung des Regierungsprasidiums und des Regionalver-
bands FrankfurtRheinMain als den beiden wichtigsten Ubergeordneten ent-
scheidenden Institutionen.
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Blirgerbeteiligung

Die Erstellung des ,Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes Sulzbach
2030” wurde durch offentliche Partizipationsveranstaltungen begleitet, um
zum einen die Blrger Uber das Verfahren und dessen Inhalte zu informieren
und zum anderen auch deren Wissen als lokale Experten in den Prozess mit
einzubeziehen und so die Qualitdt der Planungen zu verbessern. Konzipiert
und organisiert wurden die Veranstaltungen durch die Gemeinde Sulzbach, zu-
sammen mit den bearbeitenden Biros UmbauStadt und Mobilitatslésung. Die
Bilrgerinnen und Burger konnten Anregungen, Ideen, Wiinsche und Kritik zum
Gemeindeentwicklungskonzept dulRern. Zusatzlich zu den Abendveranstaltun-
gen bestand parallel auch die Moglichkeit, Anregungen postalisch an die Ver-
waltung zu schicken oder direkt in einem im Foyer des Rathauses platzierten
Briefkasten einzuwerfen. Anders wie z.B aus Bebauungsplanverfahren bekannt
wurden die Hinweise bei der Erarbeitung des IGEK nicht einzeln kommentiert
sondern informell miteinbezogen.

Nachfolgend werden in chronologischer Reihenfolge die Beteiligungsveranstal-
tungen kurz vorgestellt:

- BUrgerwerkstatt ,,Gemeindeentwicklung Sulzbach 2030“ am 26.04.2017 von
19:00 bis 21:15 Uhr im Birgerzentrum CretzschmarstralRe. Vorstellung der Er-
gebnisse der Anlayse.

- Einzelintervievs beim Sulzbacher Volkslauf am 11. Juni 2017. Weitere Telefon-
interviews mit lokalen Experten fanden im Spatsommer und Herbst 2017 statt.

- Offentliche Biirgerveranstaltung zu den Zwischenergebnissen am 21.08.2017.
Vorstellung der Handlungsfelder und der einzelnen MafRnahmenvorschlage.

- Alle Beitrage der Beteiligungen wurden ausgewertet und dokumentiert. Uber
die Homepage der Gemeinde wurden die Ergebnisse der Beteiligung 6ffentlich
gemacht.

Biirgerwerkstatt

Nach einfihrenden Worten durch den Ersten Beigeordneten Hans-Jirgen Wie-
czorek wurde durch die bearbeitenden Biros UmbauStadt und Mobilitatslo-
sung erldutert, was ein Gemeindeentwicklungskonzept ist und welche Inhalte
es umfasst. Des Weiteren wurden Analyseergebnisse vorgestellt. Danach er-
hielten die Birger Gelegenheit, sich an sechs Themenkiosken zu den bis dahin
vorliegenden Ergebnissen zu dullern, weitere Aspekte in die Diskussion einzu-
bringen und konkrete MaBnahmen vorzuschlagen. Sechs verschiedene The-
men wurden angeboten:

¢ Mobilitat

¢ Wohnen, Wohnumfeld

e Gewerbe (Arbeitsplatze)

e Gestaltung Offentlicher Raum / Aufenthaltsqualitdt im Freiraum

e Einzelhandel (Geschafte, Nahversorgung), Gastronomie, Medizinische Ver-
sorgung

e Soziales Miteinander & Sonstiges

An jedem Kiosk wurden anhand von orientierenden Leitfragen, Lob, Kritik und
Vorschlage erfragt und mit Hilfe von Kommentarkarten verschriftlich festge-
halten. Insbesondere wurden Aspekte zusammengetragen, die im IGEK BerUck-
sichtigung finden sollten. Darlber hinaus wurden verschiedene andere aktuelle
Aspekte benannt und festgehalten. Die Ergebnisse aller sechs Themenkioske
wurden ausgewertet und zusammengestellt; sie flossen in die weitere IGEK-
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Bearbeitung ein. Soweit Hinweise und Anregungen konkrete Situationen betra-
fen, wurden diese an die Zustandigen im Rathaus weitergeleitet.

Zweite Biirgerveranstaltung 21.08.2017

Der Arbeitsstand wurde am 19. Juni im Planungs- und Bauausschuss des Ge-
meindevertretung sowie am 21. August in einer zweiten Blrgerveranstaltung
vorgestellt und diskutiert.

Nach der BegriiBung durch Birgermeister Bociek gaben die bearbeitenden Bii-
ros einen Ruckblick, was seit der ersten Blirgerveranstaltung entwickelt wurde.
Es wurden die Ergebnisse der Starken-Schwachen-Potentiale-Risiken-Untersu-
chung vorgestellt. Die Ziele und Handlungsansatze fiir Sulzbach 2030 wurden
erlautert.

Es folgte die Vorstellung des MalRnahmeniberblicks zum stadtebaulichen und
zum verkehrlichen Handlungsteil. Die stadtebaulichen Handlungsfelder glie-
derten sich in acht Themen: M Ortsmitte, F Freiraum / Park / Kleingérten, B
BaultickenschlieBung / Sanierung / Erganzung, W Neues Wohnen, G Neues
Gewerbe, U Aufwertung Wohnumfeld, K Soziales / Kultur / Bildung/ Handel /
Kommunikation, D Digitalisierung / Breitbandausbau.

Die verkehrlichen Handlungsfelder gliederten sich in acht Themen: VK flieRen-
der Kfz-Verkehr, VP ruhender Kfz-Verkehr (Parken), VO 6ffentlicher Personen-
nahverkehr (Bus und Bahn), VR Radverkehr, VFR FuR- und Radverkehr, VF FuRR-
verkehr, VI Informieren-Motivieren-Organisieren und VE ErschlieBung Neues
Wohnen.

In einer dreiligmintigen Vernissage konnten die Teilnehmehrinnen und Teil-
nehmer die entwickelten MaRRnahmenvorschlage anhand von MaRnahmen-
steckbriefen einsehen. Die MalRnahmenvorschldge konnten mit einem Mit-
arbeiter der bearbeitenden Biros und Mitbirgern diskutiert und schriftlich
kommentiert werden. Im Plenum konnten die Teilnehmer Fragen an die bear-
beitenden Buros stellen.

Um ein Stimmungsbild zu generieren, konnten die Teilnehmerinnen und Teil-
nehmer mit grinen und roten Punkte die vorgestellten MaRnahmen positiv
und negativ bewerten (Saalabfrage). Griine Punkte wurden an Malknahmen
verteilt, die nach der Meinung der Teilnehmer von wichtiger Bedeutung sind.
Rote Punkte wurden an MaRnahmen vergeben, die zurtickgestellt werden kon-
nen.

Der Vorschlag einer Neuausweisung von Kleingéirten nordich der Limesspange
sowie der Vorschlag flir Neues Wohnen an der Otto-Volger-Strasse erhielten
mehr rote als griine Punkte.

Positiven Anklang fand die MaRnahme Sulzbach Siid-West, bei der die zwischen
WiesenstrafRe und Bahngleis ansassigen Unternehmen mittel- bis langfristig in
das Gewerbegebiet umgesiedelt werden sollen und die frei werdenden Flachen
fur Wohnzwecke genutzt werden konnten (Standort-Rochade).

Auch die MaRnahme Sulzbach-Siid (Siidl. BahnstafSe) erhielt trotz der langen
und schwierigen Vorgeschichte positiven Zuspruch. Das Areal bietet Potenzial
fur groRflachigen Wohnungsbau und neue Gewerbeflachen zur Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets entlang der L3266.

Ebenso wurde die MaRnahme Platzgestaltung an der Linde, mit dem Ansatz,
die Aufenthaltsqualitdt zu steigern und den 6ffentlichen Raum aufzuwerten,
von den Teilnehmerinnen und Teilnehmern begrift.

ZWEITE BURGERVERANSTALTUNG

Quelle: eigene Fotos



1. RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Raumliche Einordnung

Die Gemeinde Sulzbach liegt im stidhessischen Main-Taunus-Kreis im Regie-
rungsbezirk Darmstadt. Sulzbach liegt im Kern der Region Frankfurt-Rhein-
Main zwischen Mainebene und dem Sidrand des Taunus und gehort zu den
Kleinzentren im Verdichtungsgebiet Rhein-Main-Taunus. Im Stden grenzt Sulz-
bach unmittelbar an Frankfurt. Die Entfernung zum Stadtzentrum Frankfurt/
Main betragt 15 km, zum Flughafen Rhein-Main ca. 18 km, die aufgrund der
guten Verkehrsanbindung in ca. 12 Minuten zuriickgelegt werden kénnen. Die
Entfernung zur Landeshauptstadt Wiesbaden betragt 35 km. (Glamann 1. S.
234)

Die Nahe der GroRstadt Frankfurt und die ausgezeichnete Verkehrslage (Au-
tobahnanschluss an die A 66 Frankfurt-Wiesbaden) in 2 km Entfernung, zwei
S-Bahnhaltepunkte (Sulzbach-Mitte und Sulzbach-Nord) mit Anschluss nach
Frankfurt seit 1979), tragen dazu bei, dass sich die Gemeinde in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts zu einem dynamischen Standort in der Region ent-
wickelt hat. (Glamann 1. S. 234)

Sulzbach hat eine Flache von 7,85 km? (Bevolkerungsdichte: ca 1.200 EW/km?,
zum Stichtag 31.12.2016) und ist eingebunden in den Main-Taunus-Kreis (in der
Karte grau dargestellt) und den Regionalverband FrankfurtRheinMain sowie die
Metropolregion FrankfurtRheinMain . (siehe ,Lage im Regionalverband Frank-
furtRheinMain“ auf Seite 7)
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LAGE SULZBACHS IM MAIN-TAUNUS-KREIS
Quelle: Glamann S. 235; OpenstreetMap; eigene Darstellung
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Metropolregion FrankfurtRheinMain

Die Metropolregion FrankfurtRheinMain ist eine von elf von der Ministerkon-
ferenz fir Raumordnung (MKRO) anerkannten Metropolregionen in Deutsch-
land. Sie umfasst Flachen in drei Bundeslandern — Hessen, Bayern und Rhein-
land-Pfalz — und hat eine Flache von 14.800 Quadratkilometern. Im Gebiet der
Metropolregion leben 5,5 Millionen Einwohner in insgesamt 468 Kommunen.
Die Metropolregion ist ein definiertes Gebiet, verfligt aber nicht Uber eigene
Gremien oder andere konstituierende Elemente. Die Metropolregion ist eine
funktionale Beschreibung (z.B. Uber Pendlerbeziehungen) und damit wesent-
lich groRer als der Regionalverband.

Regionalverband FrankfurtRheinMain

Das Gebiet des Regionalverbandes besteht aus seinen gesetzlich bestimmten
75 Mitgliedskommunen und hat eine Flache von knapp 2.500 Quadratkilome-
tern. Die Einwohnerzahl liegt bei 2,2 Millionen. Der Regionalverband nimmt
planerische Aufgaben wahr; insbesondere erstellt er den Regionalen Flachen-
nutzungsplan (RegFNP). Der RegFNP legt die Bestands- und Entwicklungsfla-
chen, vor allem in Bezug auf neue Wohngebiete und Gewerbeflachen fest.

o GieRen oFulda

Bad Homburg
vor der L—k‘jhe

Frankfurt
Sulzbach ~ Francirt  Hanau

) °
W\e.sbaden Offenbach
amMain

&\ Russelsheim
.

Mainz « Aschaffenburg

o Darmstadt

Ludwigshafege Mannheim

Heidelberg
° Metropolregion FrankfurtRheinMain

Gebiet Regionalverband FrankfurtRheinMain

Grenzen Bundeslander

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain

Regionaler Flachennutzungsplan 2010-Ge-

meindeteil

Flachennutzungen

Gemarkungsflache
Wohnbauflache
gemischte Bauflache
gewerbliche Bauflache
Grinflache

okologisch bedeutsame

Flachennutzung
Regionalparkkorridor

gesamt geplant

786 ha
102 ha
44 ha
37 ha
42 ha
120 ha

8 km

19 ha

2 ha
15 ha
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1.2 Der Regionale Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Sulzbach gilt der Regionale Flachennutzungsplan 2010. Zent-
rale Festsetzung des RegFNP sind die Erweiterungsgebiete fir Wohnbebauung
stdlich der BahnstralRe und am nordéstlichen Siedlungsrand sowie die Auswei-
sung weiter Teile der Freiflachen als Teil des Biotopverbundsystems und ande-
rer Schutzgebietstypen (diese werden im Folgenden genauer erldutert).

Der folgende Text stammt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan® und be-
schreibt die Gemeinde Sulzbach:

Siedlungsstruktur

,Sulzbach ist als Kleinzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Die Gemein-
de ist ein Wohn- und ein Gewerbestandort mit Gber 8.000 Einwohnern und rd.
5.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (2008) mit Schwerpunkten in
den Bereichen Dienstleistungen und Handel. Sie verfuigt Gber zwei Haltepunkte
des Schienenverkehrs und einen Anschluss an die A 66.

1 Regionalversammlung Stidhessen/Regionalverband FrankfurtRheinMain (2011). Gemeinde-
teil 2, S. 262.

AUSSCHNITT DES REGIONALEN FLACHENNUTZUNGSPLANS 2010 stand 2015

Quelle: RegionalverbandFrankfurtRheinMain
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Wohnen und Gewerbe

Der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung in Sulz-
bach liegt im Siiden der Gemeinde. Hier sind stdlich der
BahnstraBe/K 801 groRe Wohnbauflachenpotenziale (ca.
13 ha) vorgesehen, die durch einen Gewerberiegel von der
L 3266 abgeschirmt werden sollen. Entlang des 6stlichen
Ortsrandes liegen weitere kleinteilige Wohnbauflachen-
potenziale (ca. 5 ha). Die Gewerbeflachenpotenziale kon-
zentrieren sich entlang der L 3266. An der Kreuzung der L
3266 mit der Limesspange liegt eine Gewerbeflache (ca. 1
ha), die zur Ansiedlung von Handwerkern und Kleingewer-
be dienen soll. Weitere Gewerbeflachenpotenziale (ca. 12
ha) liegen beiderseits der L 3266 sldlich der Einmindung
der BahnstraRe.

Einzelhandel

Die Versorgungsstrukturen in Sulzbach werden gepréagt
durch das ,,Main-Taunus-Zentrum“ an der stdlichen Ge-
meindegrenze, das als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort,
Bestand” dargestellt wird. Die Nahversorgungsstrukturen
im Bereich des Ortskerns sollen gesichert werden.

Verkehr

Im Bereich der L 3266/ Main-Taunus-Zentrum ist eine
Verbindungsspange von der L 3266 bis zur B 8 nordlich
des Main-Taunus-Zentrums dargestellt. Von dort aus soll
eine Trasse entlang des Main-Taunus-Zentrums und der
A 66 bis zu einer neuen Anschlussstelle an der A 66 ge-
fihrt werden, bei gleichzeitiger Aufgabe des bisherigen
Anschlusses der L 3016. Sie findet in stdlicher Richtung
ihre Fortsetzung als Westumgehung von Frankfurt-Unter-
liederbach. Im Schienennetz kann durch eine Verknup-
fung der Regionalbahn Bad Soden — Frankfurt-Hochst
mit der geplanten ,Regionaltangente West” eine attrak-
tive tangentiale Schienenverbindung insbesondere zum
Flughafen, in die Nordweststadt Frankfurt und nach Bad

10

Homburg geschaffen werden. Eine direkte Anbindung des
,Main-Taunus-Zentrums” an den regionalen Schienenver-
kehr ist durch eine Verschwenkung der Trasse der Regio-
nalbahn R 13 anzustreben (siehe Beikarte 1). Damit wird
zugleich die Moglichkeit geschaffen, ggf. einen weiteren
Haltepunkt im Bereich des Baugebietes ,Sulzbach-Sud“
zu realisieren. Die Anlage eines zusatzlichen Haltepunktes
auf der RMV-Linie 13 zwischen Bad Soden und Sulzbach
Sud zur besseren Erschlielung der zentral gelegenen Bau-
gebiete ist zu prifen. Im Gberortlichen Fahrradroutennetz
ist ein Netzschluss von Sulzbach an die K 801 geplant.

Griinflichen
Nennenswerte Neuplanungen von Grinflachen sind nicht
vorgesehen.

Landschaft

Die Freirdume sind im Bereich der Gemarkung Sulzbach
vorwiegend durch intensive landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Im Osten der Gemarkung liegt das ,Arboretum®
mit seiner hohen Erholungseignung, das Uber ,Vorrang-
gebiete fur den Regionalparkkorridor” angebunden wird.
Der Nordteil der Gemarkung ist bewaldet. Die Griinzasur
zwischen den Ortslagen Bad Soden und Sulzbach ist zu si-
chern.”

Siedlungsstruktur Land- und Forstwirtschaft Verkehr
=1—=1—H nstraRe, vierstreifig, d/gepl:
———— nstraBe, zwei- oder dreistreifig, Bestand/geplant
_ Baufliche, gepl l:| Fliche fir die Landbewirtschaftung ———===": Sonstige regional bedeutsame StraRe oder drtliche Haupt-
verkehrsstraRe, mi vierstreifig, d/geplant **
E:l Gewerbliche Baufliche, Bestand/geplant l:l:l Wald, Bestand/Zuwachs —_———= Sonstige regional bedeutsame StraRe oder értliche Haupt-
verkehrsstraRe, zwei- oder dreistreifig, Bestand/geplant **
_ Fliche fir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant Natur und Landschaft _____. Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke oder
. értliche Schier Bestand/geplant **
Sonderbaufliche, Bestand/geplan W Vorranggebietf R (R ; !
ggebietf r Natur und Landschaft R R Bestand.
=== T i 7 ® ® im Regonereh,
Granflache m Vorbehaltsgebietf ir Natur und Landschaft S G Bah Bestand/gepl
l:l (ohne Symbol: Parkanlage) 8 ® \@) ' m kehr, gep
Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, (F)I'f°'°g'“.h bedeutsame Flachennutzung mit
" ! Atz schen fiir 2um Schutz, zur Pflege
[O] Jugendzeltplatz, groRerer Spielplatz, Kleintierzucht, o Entwickl Boden Novarund Londschaft | fall "
Hundedressur, Tiergehege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
H Wohnungsferne Garten seeeecee00e Vorranggebiet fir Regionalparkkorridor RN itung, Bestand/gepl
iS5 Friedhof ——— Fernwasserleitung, Bestand/geplant
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Ur den gre “+——+—++—+—+—+ Sonstige (i.d.R. Gas), Bestand/gepl.
(ggf. néhere Zweckbestimmung)*
lor ietf Gr besondere Kli ionen
(A ] Weiterfithrende Schule Rohstoffsicherung
............... Stadt-, Gemeindegrenze Still- und Fli Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Quelle: RegionalverbandFrankfurtRheinMain
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11b Klippelgarten

15 Haindell

16 Haindell Il

16b 1. Anderung Haindell II

18 Erlenwiese

18a 1. Anderung Erlenwiese

22 Fur das Autokino

23 Ostlich Sossenheimer Weg

24 Verlangerte CretzschmarstralRe
25 Friedhof

25a 1 Anderung Auf dem Briihl

29 Im Bruhl

30 Niederhochstadter Str

30a Anderung Niederhéchstadter Str
32 Rechts an der Schindhohl

32a 1. Anderung Rechts an der Schindhohl
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1.3 Bestehende Bebauungspldane

In Bezug auf bestehndes Baurecht liegen grofRe Schwerpunktsetzungen in der
geographischen Verteilung der Plane. Der historische Ortskern und die unmit-
telbare Umgebung sind fast ganzlich unbeplant, wahrend der Ortsrand starker
und vor allem der ganze Westen Sulzbachs sowie das Siedlungsgebiet stdlich
des Heinrich-Kleber-Parks komplett iberplant ist. Diese Unterscheidung korre-
spondiert auch mit der historischen Entwicklung des Siedlungsgebietes (siehe
weiter unten) - je jinger ein Ortsteil ist, desto eher ist er mit Baurecht belegt.

GRUNDSATZBESCHLUSS HEINRICH-KLEBER-PARK

Fir den zentralen Grinzug in Sulzbach (Heinrich-Kleber-Park) und dessen Be-
standsschutz hat die Gemeinde Sulzbach in 2006 einen Grundsatzbeschluss
gefasst, in dem die Zugédnge zum Park, die Nutzungen im Park und eventuelle
Bebauungen im Park geregelt werden.

SUDL. DER BAHNSTRASSE

Im Gebiet Stdl. der Bahnstral3e gibt es keine aktuelle B-Plan-Beschlussfassung,
(siehe nebenstehende Grafik --> strichlierte Linie). Das Areal ist im Regionalen
Flachennutzungsplan (Reg-FNP), siehe Plandarstellung siehe ,Ausschnitt des
Regionalen Flachennutzungsplans 2010“ auf Seite 9, fir die Nutzungen Ge-
werbe und Wohnen gewidmet.

33 Erbsengewann 54-1 An der B8 nordwestlicher Teil

35 Am Holzweg 55 Kleingartenanlage nérdlich der

35a Am Holzweg 1. Anderung Eschborner Strale

36 Am Iimenbaum 56 Bubenteich

363 Am limenbaum 61 Norddstlich der Neugartenstralle

37 1. teilweise Anderung Haindell 64 Zwischen Eisenbahn und Rathaus

38 2. teilweise Anderung Haindell 63 Am Hochzeitsgarten

39 Haindell 65 Trasse der ehemaligen K801 (neu)

39a Anderung Haindell 72 Nordostlicher Ortsrand

41 Zwischen den Dimmen 72-1 Generationenibergreifendes Wohnen

43 Kleingartenanlage Eschborner Stralle 73 Feuerwehrhaus

44 Fuss- und Radwegverbindung 73-1 Rettungsdienst_Am Bubenteich

48 Am Schafergraben 75 Kindertagesstatte

51 Berliner StraRe 76 Stidwestlich des Finkenwegs

51a An der Bonner Strasse 77 An der Postvermittlung

51b An der Prof.-Much-StraRe
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Autobahn

Bundesstralle

Schienennetz

Sulzbach i. Ts.

Oberzentrum

Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums

Mittelzentrum

Verkehrsflughafen

9 & O ‘ll\l||\’ “.‘

Flugplatz

LAGE IM RAUM

Quelle: eigene Darstellung
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1.4 Verkehrliche Rahmenbedingungen

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept fiir Sulzbach kann auf einer
Vielzahl vorhandener Verkehrsuntersuchungen und Mobilitatskonzepte auf-
bauen. Diese wurden gesichtet, ausgewertet und im Zuge von Ortsbegehungen
verifiziert und ggfs. aktualisiert (siehe auch Quellenverzeichnis).

Die verkehrlichen Rahmenbedingungen der Gemeinde Sulzbach im Taunus sind
dabei durch das Spannungsfeld gepragt, das sich einerseits aus der Nahe zu
Frankfurt a.M. und dem Main-Taunus-Einkaufszentrum (MTZ) ergibt und an-
dererseits aus dem Charakter als Kleinzentrum mit z.T. enger historischer Bau-
substanz. Dies manifestiert sich auch in einer gut ausgebauten hochwertigen
Verkehrsinfrastruktur:

e Sulzbach ist mit den umgebenden L 3014 und L 3266, der B 8 und der A 66 an
das Uberortliche klassifizierte StraRennetz angebunden, die K 801 (Bahnstralie-
Schwalbacher StraRe) und K 802 (HauptstralRe) verlaufen durch die Gemeinde
und stellen die inneroértliche Verbindung sicher.

« Uber die zwei Bahnlinien, die S 3 (Haltepunkt Sulzbach-Nord) und die RB 11
(Sulzbach Bahnhof) verfiigt Sulzbach Uber eine gute ErschlieRung im SPNV nach
Frankfurt.

eDer internationale Verkehrsflughafen Frankfurt am Main liegt nur ca. 5 km
(Luftlinie) von der Rathaus Sulzbach entfernt.

Lage im Raum

Die gute verkehrliche Anbindung spiegelt sich auch an anderer Stelle wieder:
Das Main-Taunus-Einkaufszentrum (MTZ) am Rand der Gemeinde gelegen ist
sowohl ein wichtiger Arbeitgeber wie auch ein Publikumsmagnet und ist damit
der wichtigste singulare Verkehrserzeuger, sowohl im Beschaftigten- wie im
Kundenverkehr, daneben ist das Gewerbegebiet West mit seiner grol¥flachigen
Blronutzung als Arbeitsplatzstandort relevant.

Im Nachbarort Schwalbach hat am sidlichen Ortsrand mit Procter & Gamble
ein weiterer wichtiger Arbeitgeber in der Region seinen Firmensitz, der mit fir
die Durchgangsverkehre auf den innerértliche KreisstraRen in Sulzbach ver-
antwortlich ist.

3
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Folge der glinstigen Lage ist, dass die Gemeinde mit Uberortlichen Verkehrs-
stromen und Verkehrsstarken umgehen muss, wie sie fir den Ballungsraum
RheinMain typisch sind, mit den damit einhergehenden Herausforderungen.
So wird Sulzbach in starkem Male durch Pendlerverkehrsstrome gepragt, mit
6.600 Einpendlern und 3.300 Auspendlern (siehe nachfolgende Abbildung).
Festzustellen ist, dass die Zahl der Auspendler Uber die Jahre hinweg nahezu
gleich geblieben ist, wahrend die Anzahl der Einpendler seit 2010 deutlich zuge-
nommen hat und flr eine Gemeinde der GréRenordnung Sulzbachs sehr hoch
ist, was zum einem am MTZ wie auch am Gewerbegebiet Limespark liegt.

Waéhrend erstere dispers aus dem ganzen regionalen Umfeld stammen, findet
das Auspendeln stark gerichtet auf das Oberzentrum Frankfurt statt (44 %),
wodurch sich grundséatzlich gute Potentiale hinsichtlich einer OV-Nutzung erge-
ben. Eine detaillierte Darstellung der Wohn- und Zielorte findet sich im Klima-
schutzteilkonzept Mobilitat (2014).

Erfahrungsgemall wird das Mobilitdtsverhalten nicht allein von individuellen
Bedurfnissen und Prdferenzen gepragt, sondern in erheblichem Male auch
von der Verfugbarkeit der verschiedenen Verkehrsmittel.

Ein typischer Indikator ist die Pkw-Dichte, die in Sulzbach (Taunus) mit 651
Pkw pro 1.000 Einwohner (Stand 31.12.2016) im bundesweiten Vergleich (553
Pkw/1.000 EW) auRerordentlich hoch ist. Gleichzeitig ist festzustellen, dass
eine hohe Verfugbarkeit eines privaten Pkw auch dazu flhrt, dass das Pkw zum
dominierenden Verkehrsmittel wird.

Entwicklung der Pendlerbewegungen Sulzbach (Taunws) von 2000 bis 2016
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Die Zunahme an Pendlern wie auch die hohe Pkw-Dichte - nicht nur in Sulzbach
-fihren wiederum zu einem Anstieg der Kfz-Verkehrsbelastung.

Die Belastung durch Kfz-Verkehr lasst sich durch verschiedene Zdhlungen aus
den letzten Jahren quantifizieren, neben der alle 5 Jahre durchgefiihrten Bun-
desverkehrszahlung wurden im Zusammenhang mit Untersuchungen zu mogli-
chen Entwicklungen, aber auch zur Bestimmung des Durchgangsverkehrs ver-
schieden Verkehrszahlungen durchgefihrt.

Die Verkehrsbelastungen liegen auf den betrachteten Bundes- und Landesstra-
Ren je nach Netzfunktion zwischen 135.000 Kfz/24 h (BAB) und 18.000 Kfz/24
h, auf den innerortlichen KreisstralRen liegt die Kfz-Belastung zwischen 6.500
bis 8.000 Kfz/24 h. Der Schwerverkehrsanteil liegt bei rund 2 %, Ausnahme ist
die A5, hier betragt des Schwerverkehrsanteil rund 4 %.

14
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Quelle: Bundesverkehrszahlungen
2010, 2015; Zéhlungen 2011 und 2012:

Habermehl&Follmann)
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Insgesamt ist eine deutliche Zunahme des Kfz-Verkehrsaufkommen festzustel-
len.

Far die innerortliche Verkehrssituation kann in Sulzbach eine Zweiteilung kon-
statiert werden:

. Die Uberortlichen Verkehrswege bewirken innerhalb Sulzbachs eine
starke rdumliche Trennwirkung. Dies trifft insbesondere auf die Limesspange
zu mit der L3014 und der S-Bahnlinie, welche das Gemeindegebiet im Westen
vom Wohngebiet auf dem Muchgeldnde sowie der Eichwald-Gesamtschule,
den Sportanlagen und dem S-Bahnhaltepunkt Sulzbach-Nord trennt.

. Auch im Gemeindegebiet 6stlich der Limesspange dominiert in den
HauptverkehrsstraRen (Bahnstralle, HauptstraRe, Schwalbacher StraRe) der
flieRende und ruhende Kfz-Verkehr. Aber auch die Bahnlinie (RB11) durch-
schneidet Sulzbach und erschwert mit nur zwei Bahnibergangen am Oberlie-
derbacher Weg und der BahnstralRe und einer FufR- und Fahrradbriicke durch
den Park die Durchlassigkeit der Verbindungen zwischen dem nordéstlich und
stidwestlich Gemeindegebiet. Diese Ubergange sind als Zwangspunkte in be-
sonderer Form in den verschiedenen Verkehrsnetzten zu berlcksichtigen.

. Eine Besonderheit Sulzbachs ist die — fir eine Gemeinde im Rhein-
Main-Gebiet — hohe Anzahl an landwirtschaftlichen Betrieben (voll- und Ne-
benerwerb) im Gemeindegebiet. In verkehrlicher Hinsicht bedeutet dies aller-
dings auch, dass landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge bei der Dimensionierung
des StralRenraumes zu bericksichtigen und die Erreichbarkeit der Betriebsfla-
chen zu gewahrleisten sind.

. Sulzbach hat sich frih und umfassend mit geschwindigkeitsreduzie-
rende MalRnahmen befasst, so sind die Wohngebiete i.d.R. als Tempo 30-Zonen
oder als Verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen. Im Ortskern mit seiner his-
torischen Bausubstanz, den engen StraRenrdaumen und zahlreichen Funktions-
Uberlagerungen bestehen Nutzungskonflikte zwischen Verkehrsarten unterei-
nander sowie durch Anspriche z.B. des Aufenthalts im 6ffentlichen Raum.

Bei der Analyse von Verkehrsproblemen und Entwicklungspotentialen gilt es
daher einerseits diese Uberortliche Einbindung zu bericksichtigen, anderer-
seits sind angesichts der GemeindegrolRe Sulzbachs relativ kleinteilige Losun-
gen zu erarbeiten.

StraRenklassi. Zahlung 2010 2011 2012 2015
fizierung Verortung Kfz/24h |SV/24h | Kfz/24h | Kfz/28h | Kfz/2ah  |sv/24h
Autobahn AS Ffm.-Hochst 133.185 5.074 138.158 4.982

B8, Hohe MTZ 44.208 1.136 65.646 1.061

BundesstraRe

B8, westlich MTZ 38.945 887 27.928 480
L 3014, sudlich K802 13.124 450 16.650 18.134 390
L 3014, nérdlich K802 15.857 324 17.399 283
Landstraen
L3266, Ortseingang 22.207 649 26.000 28.772 517
L3266, Limespark 18.646 469 22.650 22.746 415
Sulzbach: K801, BahnstraRe 6.021 196 8.150 7.856
KreisstraRen Sulzbach: K801, HauptstraRe 6.010 142 6.599
Sulzbach: K802, Schwalbacher Str. 4.928 75 7.784

SV=Schwerverkehr
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1.5 Vorhandene Konzepte und Gutachten

In den letzten Jahren hat die Gemeinde Sulzbach eine Vielzahl Planungen und
Konzepte erarbeitet, die sich mit der stddtebaulichen Innenentwicklung sowie
der verkehrlichen Situation und den Mobilitdtsangeboten in der Gemeinde be-
schéaftigen. AuRerdem bestehen auf landes- und regionaplanerischer Ebene di-
verse Konzepte und Plane, die ebenfalls die Sulzbacher Planungen beeinflussen.
Diese werden im Folgenden kurz vorgestellt.

1.6 Regionale Ebene

Leitfaden ,,Nachhaltige Innenentwicklung fiir Wohnungsbau“, Land Hessen,
2017

Als Reaktion auf den fortschreitenden Klimawandel hat das Hessische Minis-
terium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz einen
Leitfaden zum Thema Wohnungsbau durch Innenentwicklung herausgegeben.
Innenentwicklung fordert dichte, urbane Gebiete und verringert die Flacheni-
nanspruchnahme und -versiegelung und ist deshalb im Hinblick auf den Klima-
wandel vorteilhaft.

Dabei fordert der Leitfaden insbesondere das Prinzip der ,Doppelten Innen-
entwicklung” ein - es reicht nicht, Wohnraum zu schaffen, sondern es missen
immer auch die stadtischen offentlichen Grinflachen beachtet werden. Die-
se sind enorm wichtig, um eine gleichbleibende Wohnqualitédt bei steigender
Dichte zu gewabhrleisten. Insbesondere mussen diese nicht nur attraktiv sein,
sondern gleichzeitig sollen die natirlichen Bodenfunktionen (z.B. Versickerung)
erhalten werden.

Der Leitfaden zeigt auch auf, dass es eine enorme Bandbreite an Nachverdich-
tungsmaglichkeiten gibt: Umbau, Umnutzung, Nachnutzung; Aufstockung von
Bestandsgebduden; Anbau oder Erganzungsbauten; oder auch der Ersatzneu-
bau.

Innenentwicklung bietet zwar enorme Vorteile, impliziert aber gleichzeitig
auch Probleme und Konflikte. Insbesondere Larmbelastungen missen berick-
sichtigt werden, aber auch Themen wie Denkmal- und Artenschutz sowie der
gesteigerte Verkehr (Belastung von StralRen & zuséatzlicher Stellplatzbedarf)
missen beachtet werden. Innenentwicklung ist also ein komplexes Thema, das
in jedem Fall behutsam und auf den Einzelfall abgestimmt behandelt werden
muss.

Diese Aspekte sollten bei der Auswahl und Entwicklung neuer Wohngebiete in
Sulzbach befolgt werden.

Landschaftsplan, Umlandverband Frankfurt, 2000

Der Umlandverband Frankfurt existierte bis 2001 und war der Vorldaufer des
jetzigen Regionalverband FrankfurtRheinMain. Somit besitzen seine Planungen
immer noch Relevanz fir die Gemeinde Sulzbach (Ts.). Der Landschaftsplan ist
ein den regionalen Flachennutzungsplan ergdnzender Fachplan fir Naturschutz
und Landschaftspflege. Er nennt folgende Kernziele:

Qualitat der natirlichen Ressourcen Boden, Wasser, Luft erhalten und verbes-
sern

Biotope bewahren, pflegen, entwickeln
Anspriche von Land- und Forstwirtschaft bertcksichtigen
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Kommunen im Klimawandel -

Wege zur Anpassung

\5
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Schaffung eines harmonischen und befriedigenden Erlebnis- und Erholungs-
raums flr Bewohner

Diese Ziele sollen insbesondere erreicht werden durch die Forderung der be-
reits bestehenden Elemente Biotopverbund, Regionalpark RheinMain und
GrunGurtel der Stadt Frankfurt am Main. Sulzbach ist weder durch den Biotop-
verbund noch durch die Planungen des GrinGiirtels betroffen. Einige Regional-
wanderwege des Regionalparks RheinMain verlaufen durch Sulzbach, auf diese
sollte bei Planungen Ricksicht genommen werden.

Kommunen im Klimawandel, Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2011

Im Rahmen eines Modellvorhabens der Raumordnung (MORO) hat sich der Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain damit auseinandergesetzt, welche MaRnah-
men geeignet sind, um die Mitgliedskommunen auf die Folgen des Klimawan-
dels vorzubereiten. Der Bericht beschaftigt sich nicht mit der Vermeidung von
Treibhausgasemissionen oder der Reduzierung des Energieverbrauchs, sondern
mit Malknahmen, die die negativen Folgen des Klimawandels abmildern.

Generell wird sich der Klimawandel stark auf das Siedlungsklima im Rhein-Main-
Gebiet (und damit auch auf Sulzbach) auswirken. Generell sind steigende Tem-
peraturen in den Sommermonaten zu erwarten. Diese konnen zu Warmeinseln
im Stadtgebiet fuhren, wodurch der Aufenthalt im Freien unangenehm wird.
AuRerdem stellt die UbermaRige Aufheizung des Stadtraums ein Gesundheitsri-
siko dar, insbesondere fur altere Menschen, Kranke und Kinder. Weiter ist eine
Zunahme von Extremwetterereignissen zu erwarten, d.h. mehr Schaden durch
Starkregenereignisse (Uberschwemmungen) sowie Sturmwindbéen.

Der Bericht schldgt konkrete MaRnahmen vor, wie die Kommunen sich auf diese
Veranderungen einstellen kénnen und gliedert diese nach verschiedenen Mal-
stabsebenen, von der gesamtstaddtischen Struktur bis zum einzelnen Gebaude.

Konkrete MalRnahmen, die auch fur Sulzbach relevant sein konnen, sind:

e Ausreichende Durchliftung der Siedlungsstruktur / Luftleitbahnen freihal-
ten: Hierdurch kann die Bildung von Warmeinseln vermieden und Frischluft-
zufuhr gewahrleistet werden.

e Beschattung von 6ffentlichem Raum / Verkehrsflachen: Durch die Beschat-
tung von versiegelten Flachen (vorzugsweise durch Baume) wird die Aufent-
haltsqualitat in diesen Bereich verbessert, da sie sich weniger stark aufhei-
zen. Bei Baumbepflanzung wird gleichzeitig auch die Luftqualitat verbessert,
da Pflanzen Schadstoffe aus der Luft filtern sowie feuchtigkeitsregulierend
wirken.

e Bei Neubegrinung die richtigen Pflanzenarten auswahlen: aufgrund der in
Zukunft starker schwankenden Temperaturen werden an StraRenbdaume
(die aufgrund des Verkehrs sowieso starker belastet werden) immer héhere
Anforderungen gestellt: nicht nur sollen sie winterfest sein, sondern auch
ldngere Durreperioden ohne Schaden Uberstehen kdnnen. Dies ist bei der
Artenauswahl zu berticksichtigen.

e Besser mit Niederschlagswasser umgehen: Die Folgen von Starkregener-
eignissen koénnen durch architektonische und stadtebauliche Elemente
verringert werden. Retentionsflachen, Entsiegelung und die Errichtung von
Mulden und Rigolen sind MaRBnahmen, die Uberschwemmungen vermeiden
oder zumindest deren Folgen abfedern kénnen.

¢ Sich nicht aufheizende und sickerfahige Bodenbelage verwenden: Hellere
Boden reflektieren einen groReren Anteil der Sonnenstrahlung und tragen
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so zu einer geringeren Aufheizung des Stadtraums bei. Ebenso kdnnen si-
ckerfdhige Bodenbeldge den Wasserabfluss in die Kanalisation verringern
und so eine Uberlastung der Kanalquerschnitte vermeiden.

Hochwasserrisikomanagementplan
fur das Einzugsgebiet Sulzbach / Liederbach, Regierungsprasidium Darmstadt,
2015

Sowohl der Sulzbach als auch der Liederbach treten gelegentlich Uber die Ufer,
weswegen das Regierungsprasidium Darmstadt eine umfangreiche Analyse der
Situation mit Malknahmenempfehlungen durchgefiihrt hat.

Laut der Analyse ist die Gefahr, die vom Sulzbach ausgeht, verhaltnismalig ge-
ring, da 82 % seines Einzugsgebiets landwirtschaftlich genutzt sind. Selbst bei
einem extremen Flutereignis (HQextrem, die schlimmste Kategorie nach dem
Plan) wéren voraussichtlich 4 % der Sulzbacher Bevolkerung unmittelbar be-
troffen, d.h. ihre Grundsticke kdnnten geflutet werden.

Der Bericht identifiziert auf Sulzbacher Gemarkung einen ,,Hochwasserbrenn-
punkt” — entlang des Sulzbachs, von oberhalb der Limesspange bis zu dem
Bereich um die BahnstraRe/Hauptstrale, mit einer Gesamtflache von ca. 0,15
km2. Fir diesen Bereich dufRert sich der Plan explizit zu empfohlenen MafRnah-
men. Diese MalRnahmen werden in 4 Kategorien unterteilt:

e Vermeidung neuer Risiken im Vorfeld

¢ Reduktion bestehender Risiken im Vorfeld

e Reduktion nachteiliger Folgen wéhrend eines Hochwassers
e Reduktion nachteiliger Folgen nach einem Hochwasser

Prinzipiell empfiehlt der Bericht, den Fokus nicht auf technischen Hochwas-
serschutz zu legen (d.h. z.B. Damme oder Mauern), da diese haufig negative
Umweltauswirkungen haben und auch weiter stromabwarts zu groReren Prob-
leme fUhren kdnnen, da das Wasser nur weiter nach unten gepresst wird. Statt-
dessen sollte der Schwerpunkt auf der Verbreiterung und Renaturierung von
Gewadssern und der Schaffung von Retentionsflachen liegen. Diese verringern
FlieRgeschwindigkeiten und helfen, mehr Wasser aufzunehmen. Gleichzeitig
steigern sie die Umweltqualitat. Auch die Errichtung von Rickhaltebecken wird
empfohlen, wo dies moglich ist.

AuRerdem sollten die Kommunen und Kreise ein generelles Bewusstsein fur
die Thematik etablieren und diese auch in raum- und stadtplanerische Ent-
scheidungen einbinden — beispielsweise durch ein Verbot weiterer Bebauung
in Uberflutungsgefahrdeten Bereichen.

Der Plan sieht in Sulzbach nur geringes Potenzial fiir Renaturierung und Quer-
schnittsverbreiterung. Stattdessen liegt der Schwerpunkt auf Objektschutz und
der Errichtung von Schutzmauern. Es werden u.a. folgende MalRnahmen flr
Sulzbach empfohlen:

e Vewallung des Sulzbachs entlang einiger Streckenabschnitte
e Verwallung Cretzschmarschule sowie Erhalt Retentionsflichen Heinrich-
Kleber-Park

e Errichtung von Hochwasserschutzmauern oberhalb der Briicke Oberlieder-
bacher Weg sowie ober- und unterhalb der BahnstraRe / Alternativ Ausbau
der Briucken zur Erhéhung des Querschnitts

e Naturnaher Gewasserausbau vom Bauhof, Bad Soden (HunsrlckstraRRe) bis
zum Bahndamm unterhalb , Krautweide” zur Verbesserung der Abflussleis-
tung
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Umweltbericht

Main-Taunus-Kreis
2014

Energiepolitisches Leitbild des Main-Taunus-Kreises

Ausgangssituation

Aufgabe der kor

e und Jahrzehnte.

Energiewende bedeutet: eine nachhaltige Versorgung mit emeuerbaren Energien zu
bezahlbaren Preisen in den Sektoren Strom, Warme und Mobilitat und dait eine
tefareifende Anderung der bisherigen Strategien; sie zielt auf eine strategische
Neuorientierung und zur Ressourcen schonenden Gewinnung emeuerbarer Energien,
auf deren Ge- und Verbrauch und dessen allgemein ginstige Bereitstellung und
Versorgung fir alle Haushalte.

Sie verpflichtet den Main-Taunus-Kreis mit seinen Stidten und Gemeinden zum
Handeln in for

Generationen. Ohne gemeinsame Anstrengungen wird die Energiewende nicht zu

realisieren sein. Denn hier vor Ort werden die alternativen Energien gewonnen, hier

missen die die Infra- und o und nicht

zuletzt die Energleeffizien gesteigert werden

Dabei sind wir auch auf die Betelligung und Mitgestaltung von Birgerinnen und Biirgern
angewiesen, denn wir alle haben gemeinsam eine Verantworlung gegenilber den
kommenden Generationen.

bereiten, hat die

u vorzul
2012 einen Workshop eingerichtet. Daran nahmen alle im Kreistag vertretenen
F

MTK Zwanzig30

fiir den Main-T: Krei
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¢ Minimierung der Flachenversiegelung und Entsiegelung von Nutz- u/o. Ver-
kehrsflachen. Riickhalt von Niederschlagswasser auf Griindachern und Gar-
tenflachen. Aufnahme von Regelungen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser in kommunale Satzungen

Umweltbericht, Main-Taunus-Kreis, 2014

Die letzte Fortschreibung des Umweltberichts des Main-Taunus-Kreises
stammt aus dem Jahr 2014 und stellt eine umfangreiche Bestandsaufnahme
der Umwelt- und Klimaschutzambitionen der Gemeinden und des Landkreises
dar. Er enthalt keine Leitlinien oder Empfehlungen fir die Gemeinden, sondern
ist rein deskriptiv.

Unter anderem werden die von den einzelnen Gemeinden ergriffenen MaR-
nahmen aufgelistet. Hier finden die in Sulzbach entwickelten , Leitsatze fur die
Gemeindeentwicklung” sowie die ,Blrgermitwirkung Vertragliche Mobilitat”
Erwahnung.

Energiepolitisches Leitbild, Main-Taunus-Kreis, 2013

Im Jahr 2013 hat sich der Main-Taunus-Kreis selbst ein Energiepolitisches Leit-
bild gegeben, um die zuklnftige Entwicklung des Kreises zu beeinflussen und
einen Beitrag zur Reduktion des Energiebedarfs und des Ressourcenverbrauchs
im Kreis zu leisten. Hierbei handelt es sich um eine Selbstverpflichtung, die der
Kreis aus eigenem Antrieb verfasst hat: ,[Die Energiewende] verpflichtet den
Main-Taunus-Kreis mit seinen Stadten und Gemeinden zum entschlossenen
Handeln in Verantwortung flr die heutige und die kommenden Generationen.
Ohne gemeinsame Anstrengungen wird die Energiewende nicht zu realisie-
ren sein. Denn hier vor Ort werden die alternativen Energien gewonnen, hier
mussen die Stromtrassen gebaut, die Infra- und Speicherstruktur geschaffen
und nicht zuletzt die Energieeffizienz gesteigert werden.”

Das Leitbild identifiziert verschiedene Handlungsfelder, die fir den Main-Tau-
nus-Kreis relevant sind:

e Energieeinsparung & Steigerung der Energieeffizienz

e Ausbau der regenerativen Energien

e Umweltvertragliche Mobilitat

¢ Beschaffungswesen (Reduktion Ressourcenverbrauch)

e Energieinfrastruktur (dezentrale Energieversorgung)

e Akzeptanz (Beteiligung und Information

Kreisentwicklungskonzept MTK Zwanzig30, Main-Taunus-Kreis, 2016

Das Kreisentwicklungskonzept versucht, eine Vision fiir den Main-Taunus-Kreis
im Jahr 2030 zu entwickeln, und definiert zu diesem Zweck Leitlinien, nach de-
nen sich das Handeln des Kreises und der Kommunen richten sollte. In Bezug
auf das Gemeindeentwicklungskonzept Sulzbach sind von diesen Leitlinien zwei
besonders relevant:

e 3:, Der MTK unterstitzt und beférdert eine umweltfreundliche Mobilitat.”

e 4. ,Die Vielfalt des Wohnraumangebots und die Wohnqualitat wachsen ge-
meinsam.”

Leitlinie 3 fordert insbesondere die Forderung das Radverkehrs durch Informa-
tion und Ausbau des Radwegenetzes und der unterstitzenden Infrastruktur,
z.B. Fahrradabstellanlagen. Auch Fahrradfernwege werden gefordert (keine
der vorgeschlagenen Routen betrifft Sulzbach). Ein anderes Thema ist die For-
derung von Car-Sharing-Angeboten, um den Autoverkehr und den Bedarf an
Parkraum zu reduzieren.
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Leitlinie 4 fokussiert auf den hohen Wohnraumbedarf im Kreis: ,Vor diesem
Hintergrund ist es erforderlich, die Neubautatigkeit im Wohnungsbau markant
zu steigern.” Der Bedarf an Wohnraum ist schon stark und wird in Zukunft wei-
ter steigen”. ,Deshalb sind besondere Anstrengungen zu unternehmen, mog-
lichst schnell bebaubare Grundstiicke bereit zu stellen und neue, moglichst
umweltvertragliche Gebiete, insbesondere auf Baullicken und als Ortsarron-
dierungen, auszuweisen.”

Hierbei sind verschiedene Wohnformen zu fordern — zum einen ist darauf zu
achten, dass verschiedene Preissegmente bedient werden, insbesondere im
niedrigen Preissegment, zum anderen soll der Wohnungsbestand durch die
Schaffung von Seniorenwohnungen und Mehrgenerationenwohnen auf den
demographischen Wandel vorbereitet werden. Ein besonderer Fokus liegt da-
bei auf den Stadtkernen, die als ,urbane Mitten” bewahrt werden sollen.

Branchenportrait Einzelhandel im Main-Taunus-Kreis,
Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main, 2013

Der Einzelhandel spielt fur Sulzbach aufgrund des Main-Taunus-Zentrum (MTZ)
eine besondere Rolle in der Stadtentwicklung. Hier ist zu beachten, dass dieses
Gutachten nicht von einer Verwaltungsstelle, sondern von einer privaten In-
teressensvertretung — der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
— verfasst worden ist. AuRerdem beruft sich das Gutachten auf Bevoélkerungs-
prognosen von 2013, die somit nicht mehr aktuell sind.

Das MTZ ist nicht nur flir die Versorgung der Sulzbacher, sondern auch als
Arbeitgeber relevant — 28 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in
Sulzbach arbeiten im Einzelhandel, eine sehr hohe Quote. Das Einkaufszent-
rum hat also einen positiven Einfluss auf Sulzbach; gleichzeitig schwacht es aber
auch durch den Abzug von Kaufkraft den Einzelhandel in der Sulzbacher Orts-
mitte. Generell ist im Einzelhandel eine Konzentration zu beobachten: kleine
eigentimergefiihrte Geschafte haben es immer schwerer, sich gegen regionale
und Uberregionale Ketten zu behaupten und eine Nachfolge sicherzustellen.

Die IHK empfiehlt, den Fokus auf eine Starkung des innerstadtischen Einzelhan-
dels zu legen. Hierzu muss die Gemeinde ein aktives Grundstiicksmanagement
betreiben, um Flachen fir den Einzelhandel zu schaffen, sowie die Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt steigern, beispielsweise durch AuRengastronomie.
Ein weiterer wichtiger Faktor ist die Verkehrsanbindung, insbesondere fir die
Nahversorgung (Guter des taglichen Bedarfs). Die IHK fordert kostenglinstige
Parkplatze nahe den Geschaften sowie qualitativ hochwertige OPNV-Angebote.
Als positives Beispiel wird der BirgerBus Eppstein genannt — dieser fahrt auf
Abruf im Stadtgebiet verteilte Haltepunkte an und bringt Fahrgaste fir einen
geringen Betrag zu jedem Ort im Stadtgebiet.

Biotopverbundsystem

Nach Bundesnaturschutzgesetz missen die Lander jeweils mindestens 10 %
ihrer Landesflache als Biotopverbundsflachen ausweisen. Diesem Grundsatz
wird im RegFNP entsprochen durch die Ausweisung von Flachen, die eine ,0ko-
logisch bedeutsame Flachennutzung” aufweisen, wobei hier weiter unterschie-
den wird zwischen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten.

In Vorranggebieten sind prinzipiell alle Vorhaben, die den Belangen des Na-
turschutzes entgegenstehen, untersagt. In Vorbehaltsgebieten muss den Be-
langen des Naturschutzes in der Abwagung besonderes Gewicht zukommen
— Vorhaben sind also nicht prinzipiell unzuldssig, missen aber héhere Hirden
Uberwinden.
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Ziele, Planung und Realisierung im Regionalen Flachennutzungsplan
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Gemeinde Sulzbach (Taunus)

Biirgermitwirkung
Vertrdgliche Mobilitat

Biirgermitwirkung ,Vertrégliche Mobilitat" Sulzbach (Taunus)

Detaillierte Projektbeschreibung
(zum Wettbewerb ,Kommunaler Kiimaschutz 2014")

1. Idee/Planung der Aktion

Im Zuge der Uberlegungen fi ein neves Baugebiet in der Gemeinde wurden beginnend im
Jahr 2011 in groBem Ufang und auBerhalb der formichen Verfahrensbeteligung die
Birgerinnen und Brger aufgerufen, an der Entscheidungsfindung mitzuwirken. Im Rahmen
mehrerer Gffenticher Veranstaltungen wurden die Vorstellungen der Sulzbacher erfasst, ob
und nte. D

e Be
Planungen insgesamt dem
jordnen sind. Der sogenannte
Durchgangsverkehi” vor der eigenen H: das dominierende Thema der
Bilrgerveranstaltungen. Als Ergebnis der Diskussionen wurden unter dem Punkt ,Mensch,
Mobiltt und Verkehr” der Leitsatz ,Die Gemeinde mit Mobiltatschancen fur alle
Generationen” P aufe
Hierunter versammeln sich die Ziele, die zukinftige Planungen fur ein neues Baugebiet
hinsichtich einer vertraglichen Mobiltat in der Gemeinde berticksichtigen sollen.

Thema ,motorisierter In

Die von den Brgerinnen und Birgern gewdnschte Reduzierung des motoriserten
das Gbergeordnete Ziel dar, welches ig und langristig
nicht allen Gber baw.
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Von diesen Festsetzungen sind auch Flachen in Sulzbach betroffen. Im Osten
und Nordosten des Gemeindegebiets sind Teile der dort befindlichen landwirt-
schaftlichen Flachen sowohl als Vorrang- als auch als Vorbehaltsgebiete ausge-
wiesen. Diese Flachen werden spater im Bericht genauer dargestellt.

1.7 Kommunale Ebene

Biirgermitwirkung ,,Suidlich der Bahnstrasse” 2012/2014

Zum potenziellen Baugebiet stdlich der BahnstraRRe gibt es schon seit einigen
Jahren Uberlegungen. Diese miindeten 2011-12 in der Erstellung von Testent-
wirfen unter intensiver Mitarbeit von Birgerinnen und Birgern. Die sieben teil-
nehmenden Biiros sollten zwei Varianten entwickeln: eine moderate Bebauung
des Gebiets, eine intensivere Bebauung und eine ambitionierte Variante, die in
einem Fall den Rickbau bzw. die teilweise Verlegung der L3266 umfasste. Insge-
samt nahmen sieben Teams aus Architekten und Verkehrsplanern teil. Schluss-
endlich entschied sich die Gemeinde zunachst gegen die Einrichtung eines Bau-
gebiets.

Auf der Grundlage der erarbeiteten Entwirfe arbeitete die Gemeinde weiter
und entschied, fur eine detailliertere Betrachtung den Untersuchungsbereich zu
verkleinern. Dieses ,Grobkonzept” beruht auf dem Testentwurf von Planungs-
gruppe 4 GmbH. Diese Vertiefung wurde im Planungs- und Bauausschuss vor-
gestellt und diskutiert, jedoch nicht realisiert. Derzeit ruht die Entwicklung des
Gebietes sldlich der Bahnstral3e.

Leitsatze fur die Gemeindeentwicklung

Aus den Birgerveranstaltungen im Rahmen der Blrgermitwirkung ,Sudlich
der BahnstraRRe” ergaben sich ,Leitsatze fir die Gemeindeentwicklung”, die
schlieRlich auch unabhadngig vom potenziellen Baugebiet BahnstralRe Uber ei-
nen Beschluss der Gemeindevertretung fixiert wurden. Diese Leitsdtze sollen
die Gemeindeentwicklung Sulzbachs steuern und finden dementsprechend im
IGEK Beachtung.

Die Leitsatze sind:

e |dentitdt, Attraktivitdt und Zukunft. Leitsatz: Die Gemeinde mit selbstbe-
wusster Eigenstandigkeit

e freizeit, Erholung und Okologie. Leitsatz: Die Gemeinde mit Blick auf 6kolo-
gische Nachhaltigkeit

e Infrastruktur (Einzelhandel, Soziales, Kultur). Leitsatz: Die Gemeinde mit bur-
gernahen Angeboten und bedarfsgerechter Infrastruktur

e Dimension, Nutzung und Architektur. Leitsatz: Die Gemeinde mit Augenmal}
und Uberschaubarkeit

o Mensch, Mobilitéit und Verkehr. Leitsatz: Die Gemeinde mit Mobilitdtschance
fir alle Generationen

Biirgermitwirkung ,Vertragliche Mobilitat“

Aufgrund eines intensiven burgerschaftlichen Interesses, unter anderem im
Rahmen der Entwicklung der oben genannten Leitsatze, fihrt die Gemeinde
Sulzbach seit Anfang 2013 kontinuierlich Aktionen unter dem Mantel der ,Blr-
germitwirkung Vertréagliche Mobilitat” durch. Ubergeordnetes Ziel ist die Re-
duzierung des motorisierten Individualverkehrs. Die inhaltliche Arbeit findet in
Arbeitsgruppen statt, diese werden koordiniert von einer fur das Projekt einge-
richteten Stabsstelle in der Gemeindeverwaltung.
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Folgende Arbeitsgruppen gibt es:

e FuBgénger

e Radfahrer

¢ Verkehrsmittel/Arbeit/Bus & Bahn
e Einkaufen/Versorgen

e Kinder/Kita/Schule

Ein Hohepunkt des Programms bisher war der ,Tag der vertraglichen Mobilitat”
am 31.08.2013, an dem die bis dahin durchgefiihrten Aktionen von den Mitwir-
kenden prasentiert werden konnten. Es wurden viele kleinere, aber durchaus
wirkungsvolle MaRnahmen umgesetzt.

Das Projekt wurde 2014 im Rahmen des Wettbewerbs ,Kommunaler Klima-
schutz” des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit ausgezeichnet. Als Anreiz zur Weiterfihrung wurde der Igel-Wander-
preis eingefiihrt, der fir besondere Aktivitaten jahrlich verliehen werden soll.

Klimaschutz-Teilkonzept ,Klimafreundliche Mobilitat”

Aus den Ergebnissen der Birgermitwirkung ,Vertragliche Mobilitdt” entstand
schlieflich das ,Klimaschutz-Teilkonzept klimafreundliche Mobilitat fir die Ge-
meinde Sulzbach (Taunus)”, welches 2014 durch die Gemeindevertretung be-
schlossen wurde, sodass die darin enthaltenen Grundsatze fur zuklnftige stad-
tische Entwicklungen zu beachten sind.

Laut dem Konzept liegt der Motorisierungsgrad in Sulzbach bemerkenswert
hoch — 2013 bei 709 Fahrzeugen je 1.000 Einwohnern; weit Gber dem deut-
schen Durchschnitt von 530.

Der Durchgangsverkehr spielt im Tagesdurchschnitt eine geringe Rolle — nur
etwa 10 % entfallen auf ihn. Ausnahmen bilden die Schwalbacher StralRe sowie
die BahnstraRe in den Morgenstunden, hier entfallt etwa ein Drittel auf den
Durchgangsverkehr

Das Teilkonzept listet eine Reihe von MalRnahmen auf, um das Mobilitatsverhal-
ten der Sulzbacher zu verdndern und vom privaten KFZ weg, hin zum Umwelt-
verbund (OPNV, Rad, FuR) zu verlagern. Die MaRnahmen teilen sich auf in drei
Handlungsfelder:

e Infrastruktur und Verkehrsangebot (19 MaRnahmen)
¢ Informieren & Motivieren (15 MaRnahmen)
e Prozesse Steuern (4 MaRRnahmen)

Ebenfalls betont das Konzept die Wichtigkeit des Controlling, d.h. die Uberprii-
fung der Wirksamkeit.

Rahmenplan ,Einfache Stadterneuerung” 2004

Im Jahr 2004 wurde die Gemeinde Sulzbach in das Landesférderprogramm
,Einfache Stadterneuerung” aufgenommen; dies machte die Aufstellung eines
Rahmenplans erforderlich, der die Situation der Gemeinde analysiert und kon-
krete GestaltungsmaRnahmen vorschlagt. Die Arbeit wurde durch ein externes
Planungsbiiro durchgefihrt.

Als groRter Mangel wurde die Gestaltung des StraRenraums im Ortszentrum
identifiziert, sowohl im Hinblick auf den ruhenden als auch den flieRenden
Verkehr: ,Hauptproblem ist der vorhandene Widerspruch zweier miteinander
unvertraglicher Nutzungen: die starke Belastung der HaupterschlieBungsstra-
Ren des Ortskerns durch motorisierten Individualverkehr (Durchgangsverkehr
und Ziel- und Quellverkehr im Bereich der HauptstrafRe und der Schwalbacher
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Stralle) und die Konzentration von Handel und Dienstleistung mit FuRgangerer-
schlieRung.”

Des Weiteren wurde die inkongruente Gestaltung von NeubaumaRnahmen
kritisiert: ,Dem unvoreingenommenen Betrachter bietet sich [...] ein wider-
sprichliches Gesamtbild des Ortskerns.” Nach Meinung der Verfasser figen
sich einige Neubauten nicht in das bestehende Ortsbild ein.

Des Weiteren besteht fur einige Gebaude im Ortskern noch Sanierungsbedarf.

Der Rahmenplan definiert ausgehend von der Analyse auch einige Ubergeord-
nete Ziele fir die Entwicklung Sulzbachs:

Die bestehenden Nutzungsvielfalt ist zu erhalten und zu férdern

Durchgangsverkehr im Ortskern ist nach Moglichkeit zu reduzieren sowie die
Bedingungen fur FuRganger und Radfahrer zu verbessern

Der historische Charakter und die vorhandenen baulichen Strukturen sind zu
erhalten und aufzuwerten

Trotz zahlreicher Umsetzungen gelten die Zielsetzungen weiterhin.

Planungen Biirgerhaus

Das Sulzbacher Biirgerhaus am Platz an der Linde soll in seiner Nutzung veran-
dert werden, da durch die Errichtung des neuen Blrgerzentrums an der Cretz-
schmarstralle eine neue und moderne zweite Versammlungsstatte geschaffen
wurde und die Gemeinde nicht beide Hauser unterhalten méchte. Das Burger-
haus hat einen hohen symbolischen Wert fur die Sulzbacher Blrgerinnen und
Birger, weswegen dieses Thema in den vergangenen Monaten intensiv disku-
tiert wird und auch eine Birgerinitiative auf den Plan gerufen hat. Insbesonde-
re die gastronomische Nutzung mit Biergarten auf dem Platz an der Linde ist
sehr beliebt und soll erhalten bleiben.

Um die zukinftige Nutzung zu bestimmen, mdchte die Gemeindeverwaltung
einen ,Wettbewerblichen Dialog” oder ein alternatives Verfahren durchfihren.
Dies ist ein Wettbewerbsverfahren, das zum Einsatz kommt, wenn der Auftrag-
geber (Gemeinde Sulzbach) noch keine konkrete Vorstellung hat, wie das zu
entwickelnde Projekt genau aussehen soll, sich aber gewiinschte Nutzungen
definieren lassen. Aus diesem Grunde wird auf eine genauere Planung fir das
Blrgerhaus im hier vorliegenden IGEK nicht weiter eingegangen.

Ein Schwerpunkt konnte auf die Schaffung von Seniorenwohnen gelegt wer-
den. Der zentral gelegene und gut erschlossene Ort wird als ideal fir diese
Wohnform angesehen. In diesem Zusammenhang ist auch die Ansiedlung von
sozialen Dienstleistungen (beispielsweise ein Pflegedienst) denkbar, die even-
tuelle neue Bewohner versorgt und unterstitzt. Prinzipiell soll auch die gastro-
nomische Nutzung im Erdgeschoss erhalten werden, zusétzlich sind aber auch
andere offentliche Nutzungen denkbar.

Die Uberbauung des riickwartigen Parkplatzes ist zwar denkbar, in diesem Fall
mussten aber anderweitig Stellpldtze geschaffen werden, was im dichten Um-
feld der Ortsmitte schwierig ist.

Realisiert werden konnte das Projekt ohne Bebauungsplan, also Uber §34
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Ein auf jeden Fall zu realisierender Punkt ist die Wiederherstellung
der historischen Fassade des Schulgebdudes hin zum Platz an der Linde.



RAHMENBEDINGUNGEN

Neugestaltung der Hauptstrasse 2010

Bereits 2010 wurde der Bereich der Hauptstr. zwischen Cretzschmarstr. und
Schwalbacher Str. umgestaltet, um die Situation fir FuRganger und Radfahrer
trotz vorhandener KreisstraRenfunktionen zu verbessern und die Geschwindig-
keit des KFZ-Verkehrs zu reduzieren. Charakteristisch in diesem Bereich ist, dass
der StraRenquerschnitt aufgrund der Bestandsbebauung nicht erweitert wer-
den konnte. Um die Ziele trotzdem erreichen zu kdnnen, wurden die Fahrspu-
ren verschmalert und die Blrgersteige verbreitert. Es wurden Fahrradabstell-
bigel aufgestellt und KFZ-Parkplatze nur noch in breiten Fahrbahnabschnitten
ausgewiesen.
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