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• Bestand

• Abstimmung mit Beteiligten/Fachbehörden

• Variante 1 „Bildungs- und Kulturhaus Hans-Memling“

• Variante 2 „Erasmus Bildungshaus“

• Variante 3 „Gemischtes Bildungs- und kulturelles Konzept“

• Stellplatzbedarf und Verkehrssituation

• Grundlagen aller Varianten

• Grobkosten nach BKI und BGF für alle Varianten

• Betrachtung der Gesamtkosten für alle Varianten

o Investitionskosten mit Zu- und Abschlägen
o Betriebskosten
o Personalkosten
o Einsparungen durch Einnahmen bzw. Einsparungen
o Gesamtkosten für einen Zeitraum von 20 Jahren

• Zusammenfassung

GLIEDERUNG
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BESTAND - LUFTBILD

Basilika

Hans-
Memling-

Schule

Kloster-
garten

Altstadt

Anleger
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„Städtisches Schulhaus“
• 1840 Errichtung Mittelbau

mit drei Geschossen und sechs Sälen als neues 
städtisches Schulhaus

• 1885 Errichtung Seitenbau (südlich Basilika) 
mit Erweiterung um drei Schulsäle

• 1905 Errichtung Mainbau
mit sechs weiteren Schulsälen

• 1906 Ausbau Dachgeschoss Mainbau
zum Zeichensaal (heute geteilt) aus

• Im 20. Jahrhundert Anbau Toilettenanlage
im EG des Mittelbaus

© Horst Müller, Seligenstadt
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Betrieb

• 1843 Schulbetrieb

• 1970 Eigentum mit Wechsel der Schulträgerschaft
an den Landkreis Offenbach

• 2012 Einstellung des Schulbetriebs und Leerstand

• Seit Anfang 2017 wieder Eigentum Stadt Seligenstadt und Leerstand bis heute

Raumbestand

• 16 Räume in Klassenraumgröße (ca. 54 - 70m²)

• 1 Raum in Klassenraumgröße im KG Mainbau

• 3 Räume zur möglichen Büronutzung (ca. 16 - 39m²)

• 13 kleinere Nebenräume

• 1 zentrale Toilettenanlage im EG Mittelbau

• 3 separate Treppenhäuser
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Wesentliche Punkte aus den Gesprächen mit den Konzeptgebern

Variante 1 – Freunde der Hans-Memling-Schule
• Nutzungsstudie sieht die Realisierung in mehreren Stufen vor

=> Zur besseren Vergleichbarkeit der drei Varianten wurden in der Voruntersuchung 
die Stufe 4 der Nutzungsstudie zugrunde gelegt

• Die stufenweise Inbetriebnahme beinhaltet den Prozess, nach und nach potentielle 
Nutzer, die ggf. heute noch nicht bekannt sind, mit einzubeziehen. Nur so kann eine 
größtmögliche Auslastung und somit eine Wirtschaftlichkeit sichergestellt werden

=> Aufgrund des Brandschutzes, aber auch aus baubetrieblicher Sicht, wäre eine 
stufenweise Inbetriebnahme nur schwer möglich

• Gastronomischer Bereich sollte als Ergänzung für alle Nutzer des Gebäudes, als eine 
Art Begegnungsstätte für alle, ausgerichtet sein und trägt wesentlich zur Finanzierung 
des Konzeptes bei

• Die Gestaltung der Außenanlage ist ein weiterer wesentlicher Punkt zur Aufwertung 
und Erweiterung der Nutzung (Fahrradabstellplätze, Konzertmuschel, Sitzplätze, 
Sonnenschutz, usw.)
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Wesentliche Punkte aus den Gesprächen mit den Konzeptgebern

Variante 2 – Erasmus Bildungshaus
• Ausstattung der Küche als Kochküche ist wünschenswert, da eine frische 

Essenszubereitung für bis zu 200 Essen in der Einrichtung erfolgen soll. Mehrkosten 
gegenüber einer Aufwärmküche könnten durch Erasmus getragen werden

• Großer Bewegungsraum erforderlich – Nutzung einer Sporthalle in fußläufiger 
Verbindung wäre wünschenswert

• Außenbereich Kiga und Krippe müssen eine Einzäunung haben, für den 
Außenbereich der Schule ist dies nicht erforderlich, aber wünschenswert

Variante 3 – Gemischtes Bildungs- und kulturelles Konzept
• Klare Abgrenzung der drei Nutzungsbereiche (Kita, Gastronomie, VHS/Vereine)

• Gastronomie mit gesondertem Zugang und Anlieferung über Keller

• Einbeziehung des Bubenschulhofes und des angrenzenden Spielplatzes für die Kita ist 
denkbar (öffentlich zugänglich, aber eingezäunt
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Erste Abstimmungen mit den Fachbehörden sind bereits erfolgt:

• Denkmalpflege – Bau- und Bodendenkmal

• Vorbeugender Gefahrenschutz

• Unfallkasse Hessen

• Fachaufsicht Kindertageseinrichtungen

Im nächsten Schritt der vertiefenden Planung sollten dann für 
die zur Ausführung kommende Variante detaillierte 
Abstimmungen erfolgen!
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Nutzungsänderung mit Umbauten
„Stufen 4 der Nutzungsstudie“:
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Nutzung Außenanlage

• Sitzgelegenheiten

• Überdachte 

Fahrradabstellplätze

• Außensitzbereich 

Gastronomie

• Erhalt des Durchgangs 

Altstadt–Basilika

• Barrierefreier Zugang 

Mittelbau über Rampe 
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Kellergeschoss im Bereich Mainbau
Mittel- und Seitenbau nicht unterkellert
• Haus- und Sicherheitstechnik

Technik

Lager
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Gastronomie
mit Nebenräumen

Variable Nutzung
z. B. Kirche für 

Depot/Ausstellung
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• Küche/Spülküche
• Außensitzbereich mit 

weiteren Gastplätzen
• Behinderten-WC

Sanitäre Anlagen

Barrierefreie Erschließung durch 
Rampe und Aufzug

Ggf. Entfall Rampe durch Anpassung 
Gelände an Zugang Erdgeschoss 

Gastronomie
mit Nebenräumen
Ca. 90 Gastplätze 

innen

Variable Nutzung
z. B. Kirche für 

Depot/Ausstellung
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Musikschule

Saal/Veranstaltung
mit Nebenräumen zur 

variablen Nutzung
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• 3 Nebenräume ca. 8 m²

• Saal ca. 60 m² mit Bühne

• Großer Raum ca. 60 m²

• 4 Nebenräume ca. 15-20 m²

• Raum (Durchgang) ca. 37 m²

• Großer Raum ca. 60 m²

Musikschule
mit Nebenräumen

Variable Nutzung von 

Saal und
großem Raum
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Saal für

Veranstaltungen

Volkshochschule

mit Nebenräumen
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• 3 Seminarräume ca. 19-29 m²
• Veranstaltungsraum ca. 60 m² 
• Nebenräume (Büro, Sanitär, 

Garderobe, Lager, …)

Veranstaltungen
Großer Saal ca. 140 m²

ca. 100 Sitzplätze

Volkshochschule
mit Seminar- und 

Nebenräumen
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Eingeschränkte Nutzung

Zum Beispiel durch Vereine mit 
Beschränkung der Nutzer bzw. 
Personenanzahl

Dachgeschoss im Seiten- und Mittelbau nur 
brandschutztechnisch mit zweitem Fluchtweg ertüchtig!

Raum ca. 60 m²

Raum ca. 60 m²

Variable Nutzung
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Nutzungsbereich/-einheiten
Nutzungsänderung mit Umbauten

• Kinderkrippe, eingruppig

(10 bis 12 Plätze)

• Kindergarten, zweigruppig

50 Plätze

• Einzügige Grundschule

Ca. 100 Plätze

• Je nach Konzept Koch- oder 

Aufwärmküche

• Weitere Nutzungen außerhalb der 

Betriebszeiten –ggf. mit 

Einschränkungen– denkbar
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Nutzung Außenanlage

• Außenbereich
Kinderkrippe mit 
eigenem barrierefreiem 
Zugang

• Außenbereich 
Kindergarten mit 
barrierefreiem Zugang 
über Haupteingang

• „Offene Außenanlage“ 
Grundschule mit 
möglicher Nutzung der 
Außenanlage am Main

Außenanlage
Krippe

Außenanlage
Kindergarten

„Offene Außenanlage“
Grundschule

Außenfläche Krippe ca. 200 m²

Empfehlung 10 m²/Krippen-Kind 

= 500 m² => erfüllt !

Außenfläche Kiga ca. 500 m²

Empfehlung 10 m²/Kiga-Kind 

= 500 m² => erfüllt !
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Kellergeschoss im Bereich Mainbau

Mittel- und Seitenbau nicht unterkellert

• Haus- und Sicherheitstechnik

• Lagermöglichkeiten

• Ggf. zusätzliche Personal-Toiletten
Technik

Lager
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Kindergarten

Kinderkrippe
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Sanitäre Anlagen

Kinderkrippe mit 
Nebenräumen

Kindergarten mit 
Nebenräumen

Barrierefreie Erschließung durch 
Rampe und Aufzug

Ggf. Entfall Rampe durch Anpassung 
Gelände an Zugang Erdgeschoss 

Gruppenraum 52 m²
auch für Bewegung
(min. 12 x 3 = 36 m²)
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Schule mit
Nebenräumen

Mehrzweckraum
und Verwaltung
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Sanitär-
+Nebenraum

Mehrzweck-
raum

Klasse 2

Büro + 
Verwaltung Klasse 1

Sanitär

Musik

Kamin ggf. mit 

Erneuerung Heizung 

verlegbar

Nutzung durch 
Krippe mit Auflage in 
Brandschutzordnung 

möglich!
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Schule

Schule mit
Nebenräumen

Küche und Essbereich
mit Nebenräumen
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Kunst/Werken
Klasse 3

Küche

Kantine

Sanitär

Klasse 4
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Dachgeschoss im Seiten- und Mittelbau nur 
brandschutztechnisch mit zweitem Fluchtweg ertüchtig!

Daten/Archiv

Lehrer/
Personal

Eingeschränkte Nutzung

Nur durch Lehrer/Personal!
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Nutzungsbereiche:

• Kinderkrippe, eingruppig

(10 bis 12 Plätze)

• Kindergarten, zweigruppig

50 Plätze

• Volkshochschule

• Musikschule

• Gastronomie

• Räumlichkeiten für Veranstaltungen 

und Kurse von Vereinen und Bürger
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Nutzung Außenanlage

• Außenbereich 

Kinderkrippe und 

Kindergarten

• Außensitzbereich 

Gastronomie

• Erhalt des Durchgangs 

Altstadt–Basilika

• Barrierefreier Zugang 

Mittelbau über Rampe 

Außenanlage
Krippe/Kiga

Gastronomie
Außensitzbereich

Außenfläche Krippe/Kiga ca. 390 m²

Empfehlung 10 m²/Krippen-/Kiga-Kind 

= 620 m² => nicht erfüllt !
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Kellergeschoss im Bereich Mainbau

Mittel- und Seitenbau nicht unterkellert

• Haus- und Sicherheitstechnik

Mögliche Nutzung Gastronomie

• Personaltoiletten

• Lagermöglichkeiten

• Anlieferungen und Entsorgung über 

Zugang Untere Maingasse

Technik

Lager
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Gastronomie

mit Nebenräumen und
gesondertem Zugang

Kinderkrippe

mit Nebenräumen

Kita

Nebenräumen



VORUNTERSUCHUNG ZUR ZUKÜNFTIGEN NUTZUNG DER

HANS-MEMLING-SCHULE

VARIANTE 3 – GEMISCHES BILDUNGS-+KULTURELLES KONZEPT

ERDGESCHOSS GRUNDRISS

26.03.2019 Seite 37

Sanitäre Anlagen

Gastronomie mit 
Nebenräumen

Ca. 40 Gastplätze

Personal

Küche Kita
Kinderkrippe mit 
Nebenräumen

Eingang Gastronomie
Ggf. nach Abstimmung mit 

der Denkmalpflege

Gastronomie
Alternativ

Zugang Mainbau
Barrierefreie Erschließung durch 

Rampe und Aufzug
Ggf. Entfall Rampe durch Anpassung 

Gelände an Zugang Erdgeschoss 



VORUNTERSUCHUNG ZUR ZUKÜNFTIGEN NUTZUNG DER

HANS-MEMLING-SCHULE

VARIANTE 3 – GEMISCHES BILDUNGS-+KULTURELLES KONZEPT

1. OBERGESCHOSS MIT NUTZUNGSBEREICHEN

26.03.2019 Seite 38

Kindergarten

mit Nebenräumen

Saal/Veranstaltung
mit Nebenräumen 

zur variablen Nutzung
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Sanitär
Veranstaltung mit 

Nebenräumen
ca. 100 Personen

Kurse

Kindergarten
Gruppe 1

mit Nebenräumen Kamin ggf. mit 

Erneuerung Heizung 

verlegbar
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Kindergarten

mit Nebenräumen

Volkshochschule
mit Nebenräumen
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Kindergarten
Gruppe 2

mit Mehrzweckraum

Volkshochschule
mit Seminar- und 

Nebenräumen

• 3 Seminarräume ca. 19-29 m²
• Veranstaltungsraum ca. 60 m² 
• Nebenräume (Büro, Sanitär, 

Garderobe, Lager, …)
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Variable Nutzung

Zum Beispiel durch Vereine mit 
Beschränkung der Nutzer bzw. 
Personenanzahl

Dachgeschoss im Seiten- und Mittelbau nur 
brandschutztechnisch mit zweitem Fluchtweg ertüchtig!

Vereinsraum

Vereinsraum
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Zugrunde gelegt wird 
die Satzung der Stadt 
Seligenstadt in der 
Fassung vom 14.07.2003, 
die am 17.08.2003 in 
Kraft getreten ist.

Variante 1 –
Stellplatzbedarf 

zusätzlich 15 Kfz.-Stp.

Variante 2 –
Kein Stellplatzbedarf 

zusätzlich!

Variante 3 –
Stellplatzbedarf 

zusätzlich 15 Kfz.-Stp.
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Verkehrssituation:

• Park & Ride bzw. Kiss & Ride
• Feuerwehrzufahrt
• Zuwegungen
• Verkehr
• Stellplätze
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Variante 1 – Freunde der Hans-Memling-Schule
• Wenig Verkehr in unmittelbarer Nähe des Gebäudes, da vermutlich zahlreiche 

Besucher zu Fuß und mit dem Fahrrad kommen
• Besucher der Gastronomie benutzen Parkmöglichkeiten/Stellplätze in unmittelbarer 

Nähe zum Gebäude

Variante 2 – Erasmus Bildungshaus
• Verkehrsaufkommen zu Bring-/Abholzeiten – morgens, mittags und nachmittags
• Bring-/Abholsituation kann durch „Kiss & Ride-Fläche“ entlastet werden
• Keine dauerhafte Nutzung von Stellplätzen durch Eltern
• Stellplätze für Personal kann in vertretbarer Entfernung zum Gebäude 
• Keine Belegung und Verkehrsbelastung von Parkflächen am Wochenende und in 

den Ferien 

Variante 3 – Gemischtes Bildungs- und kulturelles Konzept
• Verkehrsaufkommen zu Bring-/Abholzeiten – morgens, mittags und nachmittags –

jedoch nur für Krippe und Kiga (62 Kinder)
• Bring-/Abholsituation kann durch „Kiss & Ride-Fläche“ entlastet werden
• Keine dauerhafte Nutzung von Stellplätzen durch Eltern
• Besucher der Gastronomie benutzen Parkmöglichkeiten/Stellplätze in unmittelbarer 

Nähe zum Gebäude
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Kurze 

Zusammenfassung
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit

© Horst Müller, Seligenstadt

… auch an Horst Müller, der uns die Bildrechte für die Fotos zur Verfügung gestellt hat!!! 


