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1 Ziel und Aufgabenstellung

Die Terramag GmbH ist im Rahmen eines formellen Wettbewerbsverfahrens mit der Entwicklung des
Wohnbaugebiets ,Stidwestlich des Westrings” beauftragt worden. Der Entwicklung vorangestellt und
Gegenstand des Auftrags, ist die Erstellung einer Machbarkeitsstudie.

Auftragsgeman stellt die Machbarkeitsstudie eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zur Wohnbauent-
wicklungsmaBnahme ,Stidwestlich des Westrings® dar und liefert ein erstes Mengengeriist fiir die
spateren stadtebaulichen Konzepte. Zudem werden die wesentlichen Handlungsfelder der Entwick-
lung identifiziert, erste Abschatzungen zu prognostizieren Grundstlickswerten gegeben und zu Ein-

nahmen und Ausgaben nach Kostengruppen dargestellt.

Neben den ersten Kontaktaufnahmen mit Schllisseleigentimern (Eigentimern der Gartnerei, dem
Obstbauverein u.a.) wurden auf Basis der Ergebnisse gutachterlicher Voruntersuchungen (Topogra-
fie, Schall, Boden, Artenschutz u.a.) diejenigen Restriktionen erarbeitet, die erheblichen Einfluss auf
die Plangebietsabgrenzung und —gestaltung sowie die Realisierbarkeit haben. Parallel hierzu wurde
mit den Stadtwerken Seligenstadt die Versorgungs- und Entsorgungssituation geklart, Ver- und Ent-
sorgungskapazitdten mit den anfallenden Mengen abgeglichen (liberschlagige Berechnung des an-
fallenden Schmutz- und Regenwassers), Ubergabepunkte festgestellt sowie erforderliche Riickhalte-
volumina (zur Abschatzung hierzu erforderlicher Flachen) naherungsweise ermittelt.

Im Zuge der Studie sind auf Basis einer ersten verkehrstechnischen Stellungnahme auch die zu er-
wartenden Verkehrsstrome ermittelt und mégliche Ableitungskorridore und Anschlusspunkte an die
vorhandenen Stra3en identifiziert worden. Auf Grundlage der erarbeiteten Rahmenbedingungen und
Restriktionen konnte so eine erste Flachenbilanz erstellt werden. Der Ansatz flir den erforderlichen
Flachenabzug fiir die ErschlieBungsanlagen und Infrastruktureinrichtungen basiert dabei neben den
gewonnenen Erkenntnissen auch auf Erfahrungswerten.

Auf Basis der erarbeiteten Eckpunkte (Plangebietsabgrenzung, Flachenbilanz, Restriktionen) konn-
ten dann ein erster Kosten-, Finanz- und Zeitrahmenplan erarbeitet, sowie etwaige weitere Untersu-
chungsgegensténde und der Projektablauf (z.B. ErschlieBungsabschnitte) definiert werden. Ziel der
Machbarkeitsstudie ist die Klarung der Frage, ob eine Wirtschaftlichkeit der Entwicklung zu erwarten
ist. Hieran schlieBt sich auftragsgemanR nach Kenntnisnahme der Studie durch die Gremien der Stadt
Seligenstadt die Erstellung zweier stadtebaulicher Konzepte an, anhand dieser die einzuhaltenden
Parameter bereits veranschaulicht werden kénnen, die die Wirtschaftlichkeit des Projektes wesentlich

bestimmen.
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2.1 Lagebeschreibung

2.1.1 Makrolage
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Abb. 1: Makrolage Seligenstadt

Seligenstadt ist eine von 13 Stadten und Gemeinden im Landkreis Offenbach in Hessen. Die Stadt
liegt stiddstlich der Stadt Frankfurt am linken siidwestlichen Ufer einer wendenden Mainschleife, wel-
che an dieser Stelle die Grenze zum Bundesland Bayern bildet. Die nachsten groBeren umliegenden
Stadte sind Frankfurt (ca. 28 km), Offenbach (ca. 20 km), Aschaffenburg (ca. 18 km), Hanau (13 km)
und Babenhausen (ca. 12 km).

Lokal grenzt Seligenstadt im Norden an die Gemeinde Hainburg, im Osten an die Gemeinde Karlstein,
im Sidosten an die Gemeinde Mainhausen, im Sliden an die Stadt Babenhausen sowie im Westen
an die Stadt Rodgau.
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2.1.2 Mikrolage
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Abb. 2: Mikrolage des Entwicklungsgebiets

Das Stadtgebiet umfasst neben der Kernstadt die zwei Stadtteile Klein-Welzheim und Froschhausen.
Die Gesamtstadt hat 22.893 Einwohner (Stand 31.12.2018)." Mit seiner Lage am Main und seinem
Altstadtkern stellt Seligenstadt ein beliebtes Ausflugsziel flir Touristen dar.

Die Stadtgeschichte geht auf ca. 100 n. Chr. zurlick, als Romer ein Kastell errichteten und sich dort,
nach dem Fall des Limes im Jahr 260, Alemannen ansiedelten. Um das Jahr 830 begann Einhard,
der Biograph Karls des GroBen, mit dem Bau der nach ihm benannten Basilika, welche bis heute das
Wabhrzeichen Seligenstadts ist. Im Mittelalter lieBen Handwerk und Handel die Stadt wachsen und es
entstand der im Nordosten von Seligenstadt gelegene historische Altstadtkern mit einer Vielzahl klei-

ner Fachwerkhduser.2

1 Quelle: www.seligenstadt.de
2 Quelle: https://www.unser-seligenstadt.de/seligenstadt/unser-seligenstadt
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Neben Flachen zum Wohnen von ca. 378 Hektar, besitzt Seligenstadt Gewerbeflachen von ca. 138
Hektar. Diese sind liberwiegend im Norden des Stadtgebiets verortet, wéhrend Landwirtschaftsfla-
chen von ca. 859 Hektar, Waldflachen von ca. 1.469 Hektar und Erholungsfldchen von ca. 108 Hektar
hauptsachlich im Siiden und Silidwesten des Stadtgebiets gelegen sind. Die Reste der Mainauen
sowie der Mainuferweg (zugleich Regionalparkroute), der Bereich um die ,Wasserburg” und um die

Basilika mit inrem Klostergarten sind Schwerpunkte der regionalen Naherholung.®

Uber die A45, A3 und B45 ist Seligenstadt gut an das StraBenverkehrsnetz angebunden. Dies er-
mdglicht unter anderem eine schnelle Verbindung in das Rhein-Main-Gebiet, dessen Zentrum Frank-
furt mit dem Auto in ca. 30 Minuten erreichbar ist. Der Flughafen Frankfurt ist mit dem Auto ebenfalls
in unter 30 Minuten erreichbar.

Zudem verfligt Seligenstadt Uber einen Bahnhof mit Anschluss an die Bahnhofe Aschaffenburg, Ha-
nau und Frankfurt sowie (iber Babenhausen nach Darmstadt. Uber ein gut ausgebautes Radwege-
netz ist Seligenstadt direkt mit Aschaffenburg, Hanau, Rodgau und Offenbach verbunden und stellt
auch ein beliebtes Ausflugsziel entlang des MainRadwegs dar.

3 Quelle: https:/fwww.region-frankfurt.de/media/custom/2005_806_1.PDF?1318578737
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2.2 Untersuchungsgebiet und Umgebung
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Abb. 3: Lage des Plangebiets und Bestand

2.2.1 Aktuelle Bebauung und Nutzungen

Das Planungsgebiet ,Siidwestlich des Westrings" liegt am stidwestlichen Rand des Siedlungskérpers
der Stadt Seligenstadt. Begrenzt werden die Liegenschaften durch (iberwiegende Wohnbebauung
sowie den Westring im Norden, die Bahntrasse der Odenwaldbahn im Osten, landwirtschaftlich ge-
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pragte Flachen im Siiden und Stidwesten sowie ein Gewerbegebiet mit angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen im Nordwesten.

Wohngebdude mit stdlich an-
grenzandem Gartengrundstuck ol =

Wagekrauz

Abb. 4: Aktuelle Nutzung

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von rund 21 ha auf und setzt sich zusammen aus ins-
gesamt 112 Flurstiicken mit rund 180 Eigentlimern.

Die Flache des Gebiets wird aktuell Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Norden, ent-
lang des Westrings, befinden sich ein Kleingarten und einige Gruninseln, wahrend im Siden und
Slidosten Freizeitobstgartenbau und Kleingartenflachen, unterbrochen von bereichsweise landwirt-

schaftlicher Nutzung, vorzufinden sind. Zentral innerhalb des Gebiets ist ein Gartenbaubetrieb veror-
tet.

Wesentlich flir die Realisierbarkeit des Gebiets ist die zukinftige Ausrichtung und Entwicklung des
Gartenbaubetriebs. Mit den Eigentimern des Gartenbaubetriebs wurde deshalb am 12.11.2018 ein
erstes Gesprach gefiihrt. Das Gespréch ergab, dass die Eigentimerfamilie die Wohnbaugebietsent-
wicklung begriiBt und ihre Mitwirkungsbereitschaft signalisiert hat. Der Betrieb wird mangels Betriebs-
nachfolge von der Familie mittelfristig nicht weitergefiihrt werden. Ein Verkauf des Betriebs insgesamt
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zum Zwecke der Weiterbewirtschaftung scheidet auf Grund der Marktentwicklung und der Wettbe-
werbssituation aus. Die Familie mochte auf dem Anwesen wohnen bleiben, so dass das zugehdrige
Wohngeb&ude mit stidlich angrenzendem Gartengrundstiick sowie die nordéstlich angrenzende Ga-
ragenhalle zu erhalten und in die Planung zu integrieren waren. Die Gewachsh&user sowie der (iber-
wiegende Teil des Betriebsgelandes kann als Wohnbauland mit Gberplant werden. Damit I&sst sich
das Betriebsgelande gut in die Entwicklung integrieren und es sind keine Nutzungskonflikte zu erwar-
ten. Die Entwicklung des Betriebsgelandes ist mit den Eigentlimern im weiteren Verlauf der Entwick-
lung im Detail abzustimmen. Neben gestalterischen und technischen Fragestellungen ist auch steu-
erlichen Aspekten im Interesse der Eigentlimerfamilie Rechnung zu tragen. Nach unserer Einschét-
zung handelt es sich um eine sehr giinstige Konstellation die fiir alle Beteiligten eine gute Lésung

erwarten lasst.

Die Wohnbebauung noérdlich und nordwestlich des Gebiets besitzt eine eher kleinteilige Struktur, be-
stehend aus Uberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Zwei- und Mehrfamilienhdusern mit (iberwie-

gend ausgebautem Dachgeschoss.

Im Gewerbegebiet nordwestlich des Plangebiets befinden sich Einkaufsmoglichkeiten in Form eines
Supermarkts/Discounters sowie eines Drogeriemarkts, eines Getrankemarkts, einer Backerei und ei-
ner Metzgerei. Das Ubrige Gewerbegebiet setzt sich (iberwiegend aus kleinteiligen Gewerbe- und

Biiroeinrichtungen zusammen.

In der stidwestlichen Umgebung des Plangebiets jenseits der L2310, befinden sich einige landwirt-

schaftliche Betriebe.

2.2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Der zu Oberprifende Bereich ,Stidwestlich des Westrings" ist liber den Westring an den Stadtteil
Seligenstadt angeschlossen. Zudem wére durch eine Anderung des B-Plans Nr. 63 ,Gewerbegebiet
stdlich der Dudenhéfer Strafle” eine Anbindung an das nordwestlich des Planungsgebiets gelegene
Gewerbegebiet denkbar. Entsprechende Korridore sind im Rahmen der kiirzlich erfolgten Umlegung

innerhalb eines Teilbereichs vorgesehen worden.

Im Planungsbereich befinden sich derzeit einige kleinere Wirtschaftswege, welche das Planungsge-
biet von Nord nach Siid (Schachenweg, Babenhauser Weg) erschlieBen. Am Kreuzungspunkt der
ErschlieBungsachsen befindet sich ein altes Wegekreuz, welches bei der Planung zu beriicksichtigen

und zu erhalten ist.
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Der Schachenweg stellt hierbei derzeit eine der wichtigsten landwirtschaftlichen Wegeverbindungen
im Plangebiet dar, da er (ber die LandstraBe L2310 eine kurze Anbindung an die stdlich des Pla-
nungsgebiets gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe sowie an den Gartenbaubetrieb bietet. Er wird
neben landwirtschaftlichem Verkehr auch durch Freizeitverkehre und fiir Vereinszwecke genutzt.

Uber den Westring im Norden besteht sowohl eine Anbindung an die Innenstadt als auch an die
ubrigen Wohngebiete Seligenstadts. Auch dient der Westring als eine wichtige Radwegeverbindung.
Zudem bestehen ein Anschluss an das Uberériliche StraBennetz (L3121, L2310).

Im Planungsgebiet selbst gibt es derzeit noch keine Bushaltestelle. Die nachste Haltestelle liegt nord-
westlich des Planungsgebiets in einer Entfernung von ca. 500 Metern. Der Bahnhof von Seligenstadt
liegt in ca. 1 km Entfernung und ist vom Planungsgebiet innerhalb von ca. 10 Minuten fuBlaufig er-
reichbar.

LEGENDE:

Autobahn
HaupterschlieBungsstraRe
ErschlieBungsstrafie
©  Busverbindungen mit Haltestelle
®  Sammeltaxi Haltestelle
Ubergeordnete Rachwege
<»® Schienenverkehr mit Haltestelle

Abb. 5: Verkehrslinienplan

Seite 12 von 44 25.04.2019

Machbarkeitsstudie ,Stidwestlich des Westrings*, Stadt Seligenstadt



terramag |P'a"‘l"adm' TR Bmaitmais

2 Standortanalyse

2.2.3 Topographie und naturrdumliche Gegebenheiten

Der Planungsbereich ist Gberwiegend flach und ohne nennenswerte Héhenverspriinge. Es liegen da-
her keine besonderen, bei der Planung zu beriicksichtigenden topographischen Begebenheiten vor.
Lediglich die Bahntrasse éstlich der Plangebietsabgrenzung liegt leicht erhoht.

Das Geléande fallt leicht in Richtung der L2310, was die Entwasserung im Freispiegel in Richtung
Westring allerdings nicht beeintrachtig. Da eine Ableitung von Oberflachenwasser in eine Vorflut nicht
moglich ist, entsteht durch die leichte Geféllelage kein Nachteil fiir ein zu errichtendes Trennsystem.
Im Detail wird hierauf noch im Abschnitt ,2.5.1 Abwasser* eingegangen.

Am Kreuzungspunkt der beiden ErschlieBungsachsen Schachenweg und Babenhauser Weg, in Nahe
des alten Wegekreuzes, befindet sich ein groBer und erhaltenswerter Bestandsbaum. Zudem ist ein

groBer Obstbaumbestand auf der Fldche des Gartenbauvereins vorzufinden.
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2.3 Rechtliche und planerische Gegebenheiten

2.3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Die zeichnerischen Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans beschranken sich auf die

Grundzlige der Planung. Dabei betrégt die MindestgroBe flachenhafter Darstellungen 0,5 ha, womit

keine Parzellenscharfe gegeben ist. Grinflachen werden nach ihrer (iberwiegenden Zweckbestim-

mung dargestellt, Uberértlich bedeutende Griinverbindungen werden unabhéngig von ihrer Flachen-

gréBe hervorgehoben. Zudem wird bei Flachen zwischen Bestand und Planung unterschieden.
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Abb. 6: Regionaler Flachennutzungsplan Seligenstadt, Planstand: 31.12.2017
Quelle: www.region-frankfurt.de

Das Plangebiet ,Stdwestlich des Westrings" ist im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache ge-

plant* ausgewiesen. Nordwestlich des Planungsgebiets ist ,Gewerbeflache geplant” und im Norden

~Wohnbaufldche Bestand" dargestellt. Im Osten und Stden des Flachennutzungsplanes wird hinge-

gen ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft" ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann daher aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt werden.
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2.3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich des Planungsgebietes ,Siidwestlich des Westrings" gibt es keine rechtskraftigen

Bebauungsplane.

Abb.7: Bebauungsplane Seligenstadt, Planstand: 28.02.2019
Quelle: http://geodaten.kreis-offenbach.de/apps/bplan/index.htm

Der im Norden an das Planungsgebiet angrenzenden Bebauungsplan Nr. 12 ,Westring, Odenwald-
ring und Mittelbeune” umfasst zwei voneinander getrennte Bereiche am Westring. Hierbei handelt es
sich um ein festgesetztes ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) mit Gebauden bis zu zwei Vollgeschossen.
Das Wohngebiet hat planungsrechtlich gesehen keinen besonderen Einfluss auf die zukiinftige Be-
bauung des Plangebiets ,Siidwestlich des Westrings“. Dennoch wird auf die Bebauung im zu entwi-
ckelnden stadtebaulichen Entwurf Bezug genommen werden miissen. Auch der Bebauungsplan Nr.
8.1 ,Dudenhéfer StraBe, Westring und Mittelbeune - Anderungsplan Nr. 1* hat keine wesentlichen
Uber den GOblichen Abstimmungsbedarf hinausgehenden planungsrechtlichen Einfluss auf die zuk(inf-
tige Bebauung des Plangebiets ,Stdwestlich des Westrings®.
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[REL.]

———Abb8:-Bebauungsplan-Nr-63,Gewerbegebiet-stidlich-der Budenhdfer-Strafte*

Quelle: http://geodaten.kreis-offenbach.de/apps/bplan/index.htm

Der Bebauungsplan Nr. 63 ,Gewerbegebiet siidlich der Dudenhéfer StraRe" (letzte Anderung Juli
2003), welcher nordwestlich an das Planungsgebiet angrenzt, sieht fur die Gebiete 1 und 2 einge-
schréinktes Gewerbe vor. Fiir den Bereich 3 wird Gewerbe mit Betrieben vorgeschrieben, welche in
einem Mischgebiet zulassig sind. Somit wurde in diesem B-Plan bereits auf eine kiinftig angrenzende
Wohnbebauung Riicksicht genommen.

2.3.3 Zielvorgaben der stadtischen Entwicklungsplanung

Das Plangebiet ist wegen seiner GréBe und als letzte zur Verflgung stehende Entwickiungsflache
die maBgebliche Flachenreserve fiir Wohnungsbau in Seligenstadt. In qualitativ guter Lage und opti-
mal erschlossen, soll hier ein zukunftsorientiertes Wohngebiet mit unterschiedlichen Wohnformen
entstehen. Der qualitativen und wirtschaftlichen Entwicklung kommt daher gréi3te Bedeutung zu.
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Das Baugebiet soll in mehreren Bauabschnitten realisiert werden. Dabei sollen die lokalen Standort-
begabungen entwickelt werden, die eine ansprechende Verzahnung der wohnbaulichen und natur-
radumlichen Bereiche mit einer bedarfsgerechten Deckung heutiger und zukinftiger lokaler Wohn-

raumbedarfe kombiniert.

Aus den besonderen Standortqualitét soll ein Plangebiet geschaffen werden, welches durch das Mit-
einander von Wohnen und Natur in einem mobilen und zukunftsweisenden Umfeld eine besondere
Anziehung entfaltet und neuen gesellschaftlichen Anforderungen an die Vereinbarkeit von Familie
und Beruf, der Work-Life-Balance sowie des Lebens im Alter entgegenkommt. Das Baugebiet soll
nach neuestem Stand der Technik infrastrukturell versorgt werden und sich dabei optimal in die vor-

handene Umgebung einpassen.

2.4 Restriktionen

Bei der Uberpriifung der derzeit denkbaren Restriktionen und Hemmnisse fiir eine Entwicklung wurde
von Verdichtungsvorgaben des Regionalverbands FrankfurtRhein-Main als Plangeber fiir den regio-
nalen Flachennutzungsplan ausgegangen. Der Regionalplan sieht fiir den Entwicklungsbereich 35 —
50 WE pro Hektar Bruttoflache vor (verstadterte Besiedlung)?*. Fiir einige Untersuchungen ist hierzu
eine Annahme fir die spétere Siedlungsdichte zu treffen, z.B. um die zukiinftigen Verkehrsstréme
abzuschatzen. Bei solchen Untersuchungen wird stets von einer sehr hohen Belastung ausgegangen,
also von 45 WE pro Hektar. Damit ist gewéahrleistet, dass die getroffenen Aussagen auch dann noch
gelten, wenn weniger als die maximal zuldssige Einwohnerdichte erreicht wird, was im Zuge der ver-

bindlichen Bauleitplanung durchaus sinnvoll sein kann.

% Regionalplan Siidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan 2010, S. 33
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2.4.1 Natur- und artenschutzrechtliche Voruntersuchungen®

Das Plangebiet ist von strukturell unterschiedlichem Charakter. Es finden sich ebenso intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flachen wie Griinland-, Streuobstflachen sowie Feldgehdlze mit geringer Nut-
zung. Insbesondere letztgenannte Flachen bieten mdglichen planungsrelevanten Arten, bei denen
Konflikte mit den § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind, einen Lebensraum.

Legende
Konfliktpotenital

D Geltungsbareich
Konflikte-

gering//kaum ananschutzrechltliche
Konflikie zu erwarlen

mitteli‘gennge artenschutzrachtiche
Konflikte zu erwarten

hachilerhebliche artenscnutzrechtliche
Konflikte zu arwarten |

Abb. 9: Konfliktpotenzial Natur- und Artenschutz

In rdumlicher Betrachtung handelt es sich bei den Flachen mit geringem Konfliktpotential um die in-
tensiv genutzten Ackerflachen im westlichen Bereich des Planungsraumes. Auf diesen Flachen sind
kaum planungsrelevante Arten zu erwarten. Ein Augenmerk ist hier jedoch auf die Feldlerche zu le-

gen, die hier einen mdaglichen Lebensraum findet.

% Artenschutzrechtliche Vorpriifung vom Mérz 2019, LPlan Gabriele Ditter, Erlensee,
Fortfihrung der Untersuchungen wahrend der gesamten Vegetationsperiode 2019 bereits beauftragt
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Ferner finden sich im Bereich der Feldgehdlze kleinere Flachen mit héherem Konfliktpotential. Hier

ist besonders auf den Steinkauz zu achten, der mdglicherweise eine dortige Nisthohle nutzt.

Geringes bis mittleres Konfliktpotential ist im dstlichen Planungsraum gegeben. Hervorzuheben sind
hier die Streuobstbestande mit Strukturen, die fiir die Zauneidechse relevant sein kénnten. Da die
Bahntrasse als Ausbreitungselement einzuschétzen ist, ist die Nutzung der angrenzenden Flachen
durch diese Art als wahrscheinlich anzusehen. Der vereinzelte Streuobstbestand ist zudem auch als

Lebensraum fiir Héhlenbriiter und Fledermause einzuschatzen.

Ein hohes Konfliktpotential ist im Bereich des Obstbaumvereins gegeben. Hier wechseln kleinraumig
mehr oder wenig stark genutzte Flachen ab. Es finden sich zahlreiche Totholzhaufen und Lagerfla-
chen, die fiir die Zauneidechse einen guten Lebensraum darstellen. Der teilweise alte Baumbestand

ist zudem fiir H6hlenbriter und fir Flederm&use von hoher Relevanz.

Fir europaische Vogelarten gilt dies insbesondere fir Arten der Streuobst- und Feldvogel
(Gartenrotschwanz, Steinkauz und Wendehals, Feldlerche sowie Grauammer). Ferner sind Vertreter
aus der Gruppe der Fledermause zu betrachten, fiir die das Gebiet als Nahrungshabitat, aber auch
fur Tagesquartiere oder Wochenstuben in Frage kommt. Dariiber hinaus ist ein Vorkommen der

Zauneidechse nicht auszuschlieRen.

MaBnahmen zum Schutz européischer Vogelarten und Reptilien

Zum Schutz europaischer Vogelarten sind daher im Plangebiet verschiedene MaBnahmen zu ergrei-
fen, darunter das Terminieren von Erd- und Rodungsarbeiten auBerhalb der Brut- und Setzzeiten,
Erhalt von Baumhdohlen oder die Anbringung von Nistkasten als AusgleichsmaBnahme.

Zur Einhaltung des Totungsverbots geschiitzter Zauneidechsen oder Fledermduse sind ebenfalls
MaBnahmen zu treffen. So sind neben einer Umsiedlung der ortlichen Population auch ggf. Pufferzo-
nen flr den Lebens- und Aktivitatsraum der Art auszuweisen. Hinsichtlich der Flederm&use sind ahn-
lich wie bei den Végeln die Erd- und Rodungsarbeiten auBerhalb der Brutzeiten zu terminieren, Baum-
héhlen soweit mdglich zu erhalten und AusgleichsmaBnahmen anzulegen.

Auf einen weiteren Detaillierungsgrad der EinzelmaBnahmen wird an dieser Stelle verzichtet und auf
die einzelnen Bauleitplanverfahren zu gegebener Zeit verwiesen. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass
das Gebiet naturschutzfachlich als inhomogen bezeichnet werden kann und das Konflikipotenzial
westlich des Schachenwegs gering, zur Bahn hin hoch und im Bereich des Obstbaumbestands als
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sehr hoch beurteilt werden kann. Dies spiegelt sich auch in dem Uberschldgig ermittelten Kompensa-
tionsaufwand wider. Dieser belauft sich (zu Quantifizierungszwecken in Ersatzgeld ausgedrickt) nach
derzeitigen Erkenntnisstand auf insgesamt ca. 3,18 Mio. € (netto 2,67 Mio. €). Hiervon entfallen rund
2,0 Mio. € (rd. 63%) auf die Flachen ostlich des Schachenwegs (rd. 36 % der Nettobauflache). Ahnlich
verhalt es sich mit den CEF-Mal3nahmen, welche kalkulatorisch mit rund 240.000 € angesetzt wur-
den, die ebenfalls weit (iberwiegend im Bereich &stlich des Schachenwegs aufzuwenden wéaren. Zu-
sammenfassend ware jeder Quadratmeter Nettobauland westlich des Schachenwegs mit einem Auf-

wand fir Zwecke des Natur- und Artenschutzes von etwa 10 €/m? zu beaufschlagen und &stlich des
Schachenwegs mit etwa 40 €/m? zu beaufschlagen.

2.4.2 Verkehrsprognose®

Um das Gebiet zukiinftig an das Bestandsnetz anzubinden wurden bei der verkehrstechnischen Un-
tersuchung drei Varianten auf Plausibilitat geprft.

Eine ErschlieBung des Gebiets Uber den Westring (mit 1-2 Anschllissen) sowie eine ErschlieBung
iet wiren hierbei .
satzlich maoglich. Eine ErschlieBung (ber einen neuen Anschluss an die L3210 im Siliden wiirde sich

ebenfalls bieten, jedoch wurde diese Variante im Vorfeld auf eine Anfrage bei Hessen Mobil als ab-
schlagig beschieden und daher nicht weiter verfolgt.
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Abb. 10: Ableitungsmdglichkeiten des Verkehrs
5Quelle: Abschitzung der zusitzlichen Verkehrsbelastung vom Mirz 2019 des Biiros Prof. von Mérner
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Mit einer abgeschatzten Bewohnerzahl von maximal 2.500 EW wird der zusétzliche Verkehr auf rund
4.500 Kfz-Fahrten/Tag prognostiziert. Die 2.500 Einwohner werden insgesamt etwa 9.500 Wege/Tag
zurlicklegen, von denen ca. 40 % mit dem Rad, zu FuB oder mit dem OPNV unternommen werden.
Pkw-Fahrten und Fahrten des Wirtschaftsverkehrs bzw. der Ver- und Entsorgung werden auf rund
4.500 Kfz-Fahrten abgeschatzt.

Das zu entwickelnde Wohngebiet siidwestlich des Westrings kann mit den prognostizierten max.
2.500 Einwohnern an das bestehende StraBennetz angeschlossen werden. Die Verkehrsbelastung
auf dem Westring und den angrenzenden Knotenpunkten wird durch die zusétzlich generierte Nach-
frage zunehmen. Fiir den Westring bedeutet dieses eine Zunahme von derzeit 2.180 Kfz/Tag auf ca.
6.000 Kfz/Tag in Variante 1 und auf 4.750 Kfz/Tag in Variante 2. Fir den Kreisverkehr an der Duden-
hofer StraBe und Westring ist eine Zunahme von Kreisverkehrsdurchfahrten von derzeit 11.650
Kfz/Tag auf 15.500 Kfz/Tag in Variante 1 und 14.500 Kfz/Tag in Variante 2 prognostiziert. Die aktuelle
Verkehrsinfrastruktur ist gut in der Lage, die zusatzlich Belastung aufzunehmen und den Verkehr

abzuwickeln.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist Variante 2 mit einem Anschluss des Wohngebiets an den Westring
und an das Gewerbegebiet zu praferieren. Unbedingt notwendig ist die Beriicksichtigung von Rad-
weg- und FuBwegachsen zum Gewerbegebiet, der Innenstadt, Schulen und OPNV-
Verknlpfungspunkten. Bei der Gestaltung des StraBenraums fiir den Westring sollte zukunftsfahig
ein starkerer Mix an Verkehrsmitteln und eine Steigerung des nicht motorisierten Verkehrs beriick-

sichtig werden, was sich vor allem auf bestehende Radwegachsen — wie dem Westring — auswirken

wird.,

Auf eine separate Kostenbetrachtung der Varianten 1 und 2 haben wir an dieser Stelle verzichtet,
weil die Kostenunterschiede angesichts der GréRe der GesamtmaBnahme zu vernachlassigen sind
und durch ausreichende Sicherheiten abgedeckt werden kdnnen.

MaBgeblich fir eine zukunftsfahige und ressourcenschonende ErschlieBung ist die Vernetzung von
FuB- und Radverkehr. Insbesondere die FuB- und Radverbindung zum Bahnhof und der Anschluss

an den OPNYV sind weiter zu attraktiveren.
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2.4.3 Larmimmissionen’

Um die aktuellen Schalleinwirkungen auf ein zuklinftiges Wohnbaugebiet festzustellen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Im Schallschutz gilt der allgemeine Grundsatz, im Be-
darfsfall ,aktiven“ SchallschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwinde) gegenuber passiven MaRnah-
men den Vorzug zu geben. Insgesamt ist festzustellen, dass es sich im Hinblick auf LArmimmissionen
um ein konfliktarmes Gebiet handelt und die Standorteignung gut ist. Im Detail hat die Untersuchung
zu den folgenden Ergebnissen gefiihrt:

Verkehrslarm

Das Plangebiet soll als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ostlich des Plangebiets ver-
lauft die Odenwaldbahn (Strecke 4113}, sidlich die LandesstraBe L2310 und im Westen die Duden-
héfer StraBe. Von diesen Verkehrswegen gehen Verkehrslarmimmissionen in Hohe von bis zu 66 /
59 dB(A) (L r,Tag/Nacht) aus, die in unterschiedlicher Weise auf das Plangebiet einwirken. Der Ori-
entierungswert der DIN 18005 von 55/45 dB(A) (OW WA, Tag/Nacht) wird im Tag- bzw. Nachtzeit-
raum um bis zu 11/14 dB(A) (AL r,Tag/Nacht) liberschritten.

Gewerbelarm (Anlagenlarm)

In der Umgebung des Plangebietes entsteht eine Belastung durch Anlagenlarm aus bestehenden
und zukilnftigen Anlagen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 63. Bei den bestehenden Betrieben
handelt es sich um Birogebaude und im westlichen Bereich um Einzelhandel und eine Tankstelle.
Der 6stliche Bereich ist noch weitestgehend unbebaut. Die Immissionen aus dem Anlagenlarm be-
tragen bis zu 57 / 40 dB(A) (L r,Tag/Nacht). Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 /40 dB(A)
(IRW WA Tag/Nacht) wird um bis zu +2 / +/-0 dB(A) (AL r,Tag/Nacht) am Tag Uberschritten und in
der Nacht eingehalten.

SchallschutzmaBnahmen

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass im Plangebiet in Hinblick auf die angestrebten
Nutzungen Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen. Mit Anlagenlarm besteht hin-
gegen ein geringes Konfliktpotential, dem durch geeignete PlanungsmaBnahmen oder die Umset-

zung von geeigneten passiven SchallschutzmaBnahmen entgegengewirkt werden kann.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist die Errichtung einer Larmschutzwand an der Ostseite des Plan-

gebietes zu Bahn hin zu empfehlen und es sind zusétzlich Vorgaben hinsichtlich der Realisierung von

7 Quelle: Schalltechnische Untersuchung vom 08.04.2019 des Biiros Krebs + Kiefer
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passiven SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm zu machen. Passive Schallschutz-
mafBnahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile schutzbediirftiger Raume, ins-
besondere an Fenster, Tiren, Wande und Dacher. Die Dimensionierung der erforderlichen Luftschall-
dammung von AuBBenbauteilen gegeniiber AuBenlarm erfolgt hierbei in Abhéngigkeit von der Raumart
oder Raumnutzung und von der RaumgréBe. Mit einer 3,0 m hohen Larmschutzwand am éstlichen
Rand des Plangebietes ist es moglich die Beurteilungspegel innerhalb des Plangebietes im Erdge-
schoss und im AuBenbereich um bis zu - 9 /-11 dB(A) (AL r,Tag/Nacht) zu reduzieren. Aufgrund der
weiterhin bestehenden Uberschreitungen der Orientierungswerte in den oberen Geschossen im dst-
lichen Plangebiet sind zusatzlich Schallschutzfenster, eine Grundrissanpassung der Wohnraume und
ggf. weitere schallddmmende MaBnahmen an den Geb&uden erforderlich.

Im sidwestlichen Bereich des Plangebiets sollte ein Mindestabstand von ca. 30 m zu dem angren-
zenden Gewerbegebiet eingehalten werden, bzw. alternativ an den Fassaden mit Richtwertliber-
schreitung keine zu 6ffnenden Fenster an schutzbediirftigen R&umen vorgesehen werden. Eine Aus-
weisung der Flachen angrenzend an das Gewerbegebiet ,Stdlich der Dudenhdéfer Strae” als Misch-
gebiet (MI) ist nicht erforderlich und wird auch nicht empfohlen. Im dortigen Bebauungsplan sind nur
Nutzungen erlaubt, die nach Baunutzungsverordnung auch in einem Mischgebiet zulassig waren. In-
sofern ist hierdurch bereits eine Pufferwirkung erreicht, die keiner neuerlichen Mischgebietsauswei-
sung bedarf. Zudem brachte eine Festsetzung als Mischgebiet neue Nutzungskonflikte innerhalb der

Mischnutzung mit sich.

2.4.4 Bodengutachten®

Zur Ermittlung bautechnischer sowie kosten- und planungsrelevanter KenngréBen wurde im Rahmen
der Machbarkeitsstudie ein ,Orientierendes Geotechnisches Gutachten" angefertigt. Im Folgenden

werden die Ergebnisse kurz dargestelit:

& Orientierendes Geotechnisches Gutachten vom 09.03.2019 des Biiros Geo-Consult Dr. Fechner, Biidingen
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Grundwasser

Das Baufeld liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem Heilquellenschutzgebiet. Als bauzeitli-
che Bemessungswasserstandshéhen (im Sinne hochst méglicher Grundwasserstande) sollten flir
den Baufeldbereich Punkte angenommen werden, welche jeweils ca. 4 m unter der derzeitigen Ge-
landeoberkante angesiedelt sind. Es muss grundsétzlich fir das gesamte Baufeld mit Sicker- und
Stauwassereinflissen bzw. wassergeséattigten und durch Wassereinfluss instabilen Bodenzonen ge-
rechnet werden. Entsprechende wasserhaltende MaBnahmen bzw. Verbauformen sind zu bertck-
sichtigen.

Versickerung

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist am Projektstandort grundsatzlich méglich. Die Ver-
sickerungsanlagen sind baulich so zu gestalten, dass es zu keinem Wasseraustritt aus den Anlagen
oberhalb der ungeeigneten Schichten kommen kann, da ansonsten mit Stauwasserbildung oberhalb
—der geringer wasserdurchlassigen-Schichten-zu-rechnen-ist_Das-zu-versickernde Wasser-ist- somit

bis zur flr die Versickerung geeigneten Schicht durchzuleiten. Neben Schacht- und Rigolen Sicker-
anlagen sind grundsatzlich auch Sickermulden méglich.

Abfalltechnische Beurteilung

Sollten Schwarzdecken in den Bereichen Westring und Schachenweg aufgenommen werden mus-

sen, so sind diese wegen der nachgewiesenen Teer-/Pechhaltigkeit abfalltechnisch zu behandeln.

Bodenuntersuchung gem. BBodSchV im Bereich des Gartenbaubetriebs

Bei der Beurteilung der Pflanzenschutzmittel-Feststoffkonzentrationen anhand von Vorgaben der
BBodSchV (Wirkungspfad Boden-Mensch) zeigte sich, dass die Prifwerte der strengsten Nutzungs-
form ,Kinderspielflachen" an den untersuchten Mischproben unterschritten werden.
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Ableitungen fir den Kanal- und StraBenbau

In den Grabenwandungen stehen zumeist die natiirlichen Bodenabfolgen (liberwiegend gemischtkor-
nige Béden sowie bereichsweise auch fein- und grobkdrnige Béden) sowie bereichsweise auch Auf-
flllungen an. Insbesondere stérker sandige feinkdrnige Bdden sowie grob-/gemischtkdrnige Bdden
sind hierbei unter Wassereinfluss flieBgefahrdet. Die Kanalgrabensohlen werden zumeist in Form von
gut tragféhigen gemischtkérnigen Béden (Sand) sowie bereichsweise von gering bis maBig tragfahi-
gen feinkdrnigen Béden gebildet. Bei der angestrebten Kanalgrabentiefe wird eine zusammenhan-
gende Grundwasseroberflache vermutlich nicht unterschritten werden. Grundsétzlich muss jedoch
mit Sicker- und Stauwasserbildung gerechnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die anste-
henden Béden ausgesprochen empfindlich gegeniber Wasserzutritt und dynamische Beanspru-
chung sind. Die Notwendigkeit der Einrichtung einer offenen Wasserhaltung ist kalkulatorisch bertick-

sichtigt. Die Nachverdichtung der Kanalgrabensohle ist vorzusehen.

Bauwerksgrindung

Am Projektstandort liegt auf Basis der bisherigen Erkenntnisse eine inhomogene Baugrundsituation
vor. Fir die Grindung der Wohngebaude sind die gut tragfahigen natiirlichen Sand-Ablagerungen
sowie steifplastische Lehmablagerungen geeignet. Zur Griindung kénnen grundsétzlich Einzel- und
Streifenfundamente vorgesehen werden. Neben den Einzel- und Streifenfundamenten kénnen auch
tragende Bodenplatten (Flachengriindungen) zur Lastableitung vorgesehen werden, welche sich ins-
besondere bei inhomogenen Baugrundverhaltnissen in den geplanten Bauwerksgrundrissen anbie-

ten.
Bauwerksabdichtung

Auf Basis der bisherigen Erkenntnisse kann davon ausgegangen werden, dass der Bemessungswas-
serstand (im Sinne des héchsten Grundwasserstands) unter der Bauwerksebene angesiedelt ist. In
Folge von Niederschlagen sind jedoch (temporére) Sickerwasserbildungen zu erwarten, die in den
Arbeitsraumen bzw. auf den Erdplanumsebenen zu einem Sickerwassereinstau (in variierenden, d.h.
unbekannten Héhen) flihren kénnen. Im Falle von Bauwerksunterkellerungen wird eine Abdichtung

bzw. eine weilBe Wanne empfohlen.
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2.4.5 Kampfmittelvorbeurteilung®

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen hat in seiner Stellungnahme vom 11.02.2019 darge-
legt, dass sich das Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet. Konkrete Verdachts-
punkte liegen jedoch auBerhalb des Planbereichs. Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung sind der
genaue Untersuchungsumfang und die Methodik (Prospektion, Sondierung, Luftbildauswertung) noch
mit den zusténdigen Behdrden abzustimmen.

2.4.6 Archaologische/denkmalfachliche Vorbeurteilung

GemaR des Portals ,BirgerGIS* des Kreises Offenbach liegen auf dem Planungsgrundstiick keine
Kulturdenkmaéler (Einzelkulturdenkmaéler, Gesamtanlagen inkl. denkmalgeschiitzte Griinanlagen und
Wasserflachen) vor'?, Lediglich das alte Wegekreuz wird in der Karte als solches dokumentiert.

Mittelaiterliche
Fundstele s

marcholodisene -
Fundstelle'im|
Luftbild 1|
). ) I
byt
LB =

L ]

Abb. 11: Kartierung vermuteter Bodendenkmaler

? Stellungnahme zur Kampfmittelbelastung vom 11.02,2019 des RP-Darmstadt
'° Quelle: https://buergergis kreis-offenbach.de/, Kulturdenkmaler, Aktualitit: 1987
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Eine erste Stellungnahme des zusténdigen Landesamts flir Denkmalpflege Hessen - Bereich Arché-
ologie hat dar(iber hinaus folgende Hinweise auf Fundstellen und Denkmaler gebracht: Im westlichen
Teil sind durch verschiedene Fernerkundungsmethoden (Luftbildarchaologie, Auswertung Lidar-
Scan) Hinweise auf weitere Bodendenkmaler wie Altwegeverlaufe und punktuelle Hiigel ohne weitere
Ansprache vorhanden. Die Ermittlung der Qualitat und Quantitat der Bodendenkmaler ist daher im
Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans durch ein facharch&ologisches Gutachten durchzu-
fahren, um eine Grundlage fiir eine fachgerechte Abwagung durch die Kommune zu erméglichen.

2.4.7 Pachtverhéltnisse

Die Grundstiicke westliche des Schachenwegs sind landwirtschaftlich bzw. gartenbaulich genutzt. Im
Falle des Gartenbaubetriebs liegt Selbstnutzung und somit keine Verpachtung vor, so dass die
Grundstlicke zum mit dem Eigentimer gemeinsam festzulegenden Zeitpunkt zur Verfligung stehen.
Die ubrigen Grundsticke westlich des Schachenwegs sind zumeist miindlich verpachtet. Damit ist
eine zweijahrige Kundigungsfrist zum jeweiligen Pachtjahresbeginn entsprechend § 594a BGB zu

beachten.

In einem Verpachtungsfalle liegt ein Landwirt mit einer Pachtflache von ca. 5 ha im Gebiet, der auch
von der geplanten Ortsumfahrung (dritter Abschnitt) mit ca. 5 ha bewirtschafteter Flache betroffen ist.
Hier ist im weiteren Verlauf eine Existenzgefahrdung zu priifen und ggf. Ersatzland zu beschaffen.
Der Sachverhalt bedarf einer weiteren Priifung und Abstimmung mit Hessen-Mobil. Eine erste dahin-

gehende Kontaktaufnahme ist bereits erfolgt.

Die Grundstiicke im Bereich des Obstbauvereins sind sowohl selbst genutzt als auch verpachtet. Hier
liegen Uberwiegend mindliche Pachtverhaltnisse vor, flr die die vorgenannte Kiindigungsfrist eben-
falls zu beachten ist. Gleiches gilt fiir die Flachen, die an die Bahnlinie angrenzen.

Fir etwaige Pachtaufhebungsentschadigungen sind entsprechende Ansatze in der Kalkulation ent-
halten. Hierbei ist zu bedenken, dass Pachter nicht verpflichtet werden kénnen, Entschédigungsan-
gebote anzunehmen. Entsprechende Verhandlungszeitrdume sind vorgesehen.
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2.5 Infrastruktur/ Anbindung an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt

Wesentlich fir die Beurteilung der technischen und auch wirtschaftlichen Machbarkeit sind die Anbin-
dungsmdglichkeiten des Gebiets an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme sowie die wei-
tere Infrastruktur. Zudem sind die weiteren Aufnahmekapazitdten oder Erweiterungsmdglichkeiten
von Bedeutung.

2.5.1 Abwasser

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden zur Abschéatzung der grundséatzlichen Entwésserungs-
moglichkeiten, aber auch des mdéglichen Entwésserungssystems die wasserwirtschaftlichen Belange
untersucht. Das Plangebiet kann demnach im Hinblick auf das Schmutzwasser an den Mischwasser-
kanal im Westring angeschlossen werden.

Vorbehaltlich der Abstimmung des abschlieBenden Bebauungsplanentwurfs mit dem Regierungspré-
sidium Darmstadt, wird empfohlen, das Gebiet in einem Trennsystem zu entwéssern. Das Schmutz-

wasser sowie die StraBenwasserung kann dabei in den Mischwasserkanal im Westring eingeleitet

werden.

Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke kann dann entweder dezentral auf den Grundstiicken
zurtickgehalten (Zisternen mit Retentionsvolumen) oder versickert werden (Schluckbrunnen oder
Muldenrigolensystem). Alternativ wére eine zentrale Versickerung mittels versickerungsfahigem Re-
genruckhaltebecken vorzusehen, welches aus Sicht der Verfasser derzeit als vorziiglichste Variante
angesehen wird. In der spateren Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird im Sinne einer Worst-Case-Be-
trachtung von der zentralen Versickerungsvariante ausgegangen. Deren Umsetzung lasst sich am
besten sicherstellen und langfristig tiberwachen.

2.5.2 Wasserversorgung

Fir die Wasserversorgung bestehen ebenso glinstige Voraussetzungen zur Versorgung des Gebiets
wie fiir die Entwéasserung auch. Das Gebiet kann ohne weitere Investitionen in die duBere Wasser-
versorgung an das bestehende Netz angeschlossen werden, ebenfalls in einem noch im Detail fest-
zulegenden Bereich im Westring.
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Um entsprechende Versorgungssicherheit zu gewéhrleisten, ist ein Ringschluss (iber das Gewerbe-
gebiet ,Dudenhdfer Stralle" vorzusehen, der problemlos realisiert werden kann, zumal im Rahmen
der derzeit noch laufenden dortigen Umlegung entsprechende Korridore freigehalten werden. Die
Wasserlieferung erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach
(ZWQO) und wird auch dort als unproblematisch eingeschétzt. Das Netz wird von den Stadtwerken
Seligenstadt betrieben und steht im Eigentum der Stadt.

Die Wasserversorgungshauptleitung wird in den zukiinftigen StraBenbereichen vorverlegt. Eine Vor-
verlegung der Hausanschllsse erfolgt aus hygienischen Griinden nicht. Die Verlegung der Hausan-
schliisse erfolgt nach entsprechender Beantragung durch den Grundstlickseigentlimer und wird mit

diesem auch abgerechnet.

Zur Uberpriifung der Bereitstellung erforderlicher Loschwassermengen wurde eine modellgestiitzte
Loschwasserberechnung auf Basis des Rohrnetzmodells der Stadtwerke Seligenstadt in einem ver-
einfachten Verfahren durchgefiihrt. Demnach ist eine flachendeckende Léschwassermenge von deut-
lich Gber 60 m3h zu erwarten. Flr ein Wohngebiet ohne Gebaude mit besonderem Ldschwasserbe-

darf sind hingegen nur 48 m%h erforderlich.

2.5.3 Strom

Zur Stromversorgung wurde die Energienetze Offenbach GmbH (ENO) angefragt. Nach deren Ein-
schétzung sind voraussichtlich zwei Trafostationen (5 x 4 m) zur Gebietsversorgung erforderlich. Die
am Gebiet anliegende Stromversorgung ist ausreichend dimensioniert, um das Gebiet zu versorgen.
Die Stromhaupttrassen werden verrohrt vorverlegt, ca. 0,8 bis 1,2 m von den Grundstiicksgrenzen zu
den Baugrundstiicken entfernt. Hausanschlisse werden &hnlich wie bei der Wasserversorgung nicht
vorverlegt, sondern erst auf Antrag hergestellt. Die Hausanschllsse und einen Baukostenzuschuss
fur die Verlegung der Hauptleitung rechnet der Versorger direkt mit den Grundstiickseigentiimern ab.

Die derzeit das Gebiet querende 20-kV-Leitung wird auf Kosten des Versorgers im Rahmen der Er-

schlieBung erdverkabelt.

Es wird empfohlen, das Gebiet bereits auf E-Mobilitdt auszulegen. Hierzu erforderliche Kapazitatsbe-
rechnungen sowohl im Plangebiet als auch im Bestand kénnen derzeit jedoch noch nicht abschlie-
Bend durchgefiihrt werden und sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vorgesehen.
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2.5.4 Gas

Konzessionsnehmer flir die Gasversorgung in Seligenstadt ist die e-netz Stidhessen GmbH & Co.
KG. Eine Anfrage dort ergab, dass eine Zusage flr eine Verlegung einer Erdgasversorgung gegeben
wird, wenn eine Kostenlibernahme fiir die Erdarbeiten von der Stadt/vom Entwicklungstrager zugesi-
chert wird. Hausanschliisse werden nicht vorverlegt, sondern nur auf Antrag hergestellt und direkt mit
dem Grundstlickseigentimer abgerechnet. Die Abrechnung erfolgt direkt mit dem Antragsteller.

2.5.5 Nahwarme

Fir eine Nahwarmeversorgung kommen derzeit zwei Anbieter in Frage. Es handelt sich um die Syna
GmbH und die ENO. In beiden Fallen wird aber die Versorgung des Gesamtgebiets an die Auferle-
gung eines Anschlusszwangs flr die zuktinftigen Bauherren gekniipft, ohne den keine wirtschatftliche
Installation eines Nachwarmenetzes mdglich sei. Die Refinanzierung erfolge flir die Stadt/den Ent-
wicklungstrager kostenneutral und wird mit dem Endkunden abgerechnet. Als Energietrdger kommen
Erdgas, bei den erneuerbaren Energietrdgern Holzhackschnitzel oder Holzpellets in Frage. Auch eine
—geothermische Tiefenbohrung oder die Nutzung von Warmepumpen wérenvorbehaltlich weitererDe-
tailprifungen denkbar. In allen Fallen ist ein Anschlusszwang unumgénglich und Voraussetzung fiir
einen wirtschaftlichen Betrieb.

Es ist fir eine weitere Verfolgung einer Nachwarmeversorgung ein politischer Willensbildungsprozess
erforderlich, der fachgutachterlich im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung begleitet werden
sollte.

Kommt der politische Willensbildungsprozess zu dem Ergebnis, dass kein Anschlusszwang festge-
setzt werden soll, weil damit auch ein technischer Stand festgeschrieben wird, der durch technischen
Fortschritt in wenigen Jahren Gberholt sein kann, so kann es dennoch im Bereich der verdichteten
Bebauung (Geschosswohnungsbau) oder im Bereich der Kita sinnvoll sein ein kleines Nahwarmenetz
(Blockheizkraftwerk) zu installieren. Dies soll der weiteren Bauleitplanung vorbehalten bleiben und zu
gegebener Zeit erarbeitet werden.
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2.5.6 Breitband, Telekom, Kabel

Fir die Breitbandversorgung wurden fiinf Unternehmen angefragt. Es handelt sich hierbei um die
Telekom, Unitymedia, WMB Kabelservice-Hainburg, Entega-Medianet GmbH und Deutsche Glasfa-

ser, Borken.

Sowohl die Telekom als auch Unitymedia streben eine Versorgung des Gebiets an. Die Telekom
wirde Glasfaser bis in die Wohnung verlegen (FTTH) mit einer Bandbreite von 1 Gbit. Hausan-
schlisse wiirden vorverlegt und die gesamte Refinanzierung erfolgt iber die Anschlussgebiihr beim
Endkunden. Es werden mehrere Verteilerschranke benétigt.

Unitymedia kann zur Versorgungskapazitét erst nach Vorliegen eines ersten Bebauungsplanentwur-

fes konkrete Angaben machen.

WMB Kabelservice ist nur interessiert, wenn kein anderer Bewerber das Gebiet versorgt und méchte

eine Wettbewerbssituation vermeiden.

Die Entega-Medianet GmbH wird nach aktuellem Stand aufgrund der Konkurrenzsituation keine Ver-

sorgung anbieten wollen, bittet aber vor Beginn der ErschlieBung nochmals um eine Erinnerung.

Die Deutsche Glasfaser ist an einer Versorgung interessiert, weist jedoch darauf hin, dass die Verle-
gung von zwei Versorgungsnetzen langfristig keinen Sinn mache. Der damit einhergehende vermeint-
lich erzeugte Wettbewerb werde mit der Unterhaltung zweier unabhangiger Netze vergleichsweise
teuer erkauft, die dann wiederum nur annahernd von der Halfte der Anlieger bezahlt werden miissten.
Die Wettbewerbssituation stelle sich vielmehr spéter durch die verschiedenen Provider, dhnlich wie

beim Gas- und Stromnetz ohnehin ein.

2.6 Zusammenfassung

Die Entwicklung des Gebiets ist durch die Festsetzung als Siedlungserweiterung Wohnbauflache im
regFNP bereits gut vorbereitet. Der (berwiegende Teil der Ver- und Entsorgungseinrichtungen der
Stadt bzw. der Stadtwerke und der sonstigen Versorgungsunternehmen sind deshalb bereits auf die
Erweiterung ausgerichtet und vorbereitet. Im Bereich Entwésserung ergeben sich durch gesetzliche
Anderungen neue Anforderungen, denen zwar mit erhdhtem Aufwand durch Herstellung eines Trenn-
systems im Kanalbau aber gut nachgekommen werden kann. Aus Sicht der Ver- und Entsorgung
stehen der Entwicklung somit keine Hindernisse entgegen.
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Hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes und den daraus resultierenden Konflikten ergeben sich
keine uniiberwindbaren Einschrankungen fiir die Entwicklung des Plangebiets zu einem Wohngebiet.
Jedoch sind im Bereich éstlich des Schachenwegs um den Faktor 4 héhere Aufwendungen zu tatigen
als im Bereich westlich des Schachenwegs. Zudem ist flir die AusgleichsmaBnahmen in diesem Be-
reich erheblicher Grunderwerb zu tatigen, der die Flachenkonkurrenz zur Landwirtschaft noch ver-
scharfen diirfte. Die Akzeptanz flir Eingriffe in die Bereiche &stlich des Schachenwegs innerhalb der

Politik und der Bevélkerung ist umstritten und Bedarf weiterer Untersuchungen.

Aus verkehrlicher Sicht ist eine zusatzliche Anbindung des Plangebiets an das nordwestlich angren-
zende Gewerbegebiet zu empfehlen. Aber auch die Anbindung ausschlieBlich (ber den Westring ist
zahlenmaBig moglich und denkbar.

Die Untersuchung der Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken hat ergeben, dass sich Ein-
schréankungen bzw. notwendige MaBnahmen ausschlieBlich an den Randbereichen entlang der
Bahnstrecke im Osten sowie in einem sehr schmalen Bereich an der Nord-West-Grenze zum Gewer-
begebiet hin ergeben. An der Bahnlinie ist eine Larmschutzwand erforderlich, wahrend angrenzend

an das Gewerbegebiet ,Dudenhdfer Strale" passiver Schallschutz ausreicht und sich empfiehlt, um

eine Wohnbebauung realisieren zu konnen.

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden nur punktuell Belastungen mit PAK/Teer im Bereich
vorhandener StraBen und Wege festgestellt. Der Boden ist ab einer Tiefe von 1,5 m bis 2,5 m zur
Versickerung geeignet. Die Wasserempfindlichkeit des Bodens sowie zu erwartendes Sicker- und

Schichtenwasser sind bei den weiteren Planungen zu beriicksichtigen.

Da sich das Plangebiet am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet, ist vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen daher grundsatzlich auszugehen. Es sind weitere Untersu-
chungen (Prospektion, Sondierung, ...) vorzusehen und deren Umfang mit den zustandigen Behor-
den abzustimmen.

Im Plangebiet befinden sich im Norden mehrere Bodendenkmaler sowie ein denkmalgeschitztes We-
gekreuz, das erhalten werden muss. Dies ist bei den weiteren Planungen entsprechend zu beriick-

sichtigen. Die Bodendenkmaler sind im Rahmen der weiteren Planungen naher zu erkunden.
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3 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Neben der planerischen Darstellbarkeit und technischen Entwicklungsmoglichkeit ist die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wesentliches Element der Machbarkeitsstudie. Es soll hierdurch
Uberprift werden, ob die Entwicklung ohne haushalterische Mittel vorgenommen werden kann,
insbesondere auch unter Berlicksichtigung der Folgekosten. Der Fokus liegt hierbei auf den
Herstellungskosten flr ErschlieBung, naturschutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und
verbundene Infrastruktur sowie auf den Kosten flir deren Erweiterung. Nicht Gegenstand der
Betrachtung kénnen laufende Kosten und Betriebskosten sein. Diese sind in der Regel (ber
Verbrauchs- und Benutzungsgeblihren gegen zu finanzieren. Es soll somit (iberpriift werden, ob die
Gegenfinanzierung der Entwicklung aus der Bodenwertsteigerung, die aus der Planwertsteigerung

resultiert, dargestellt werden kann.
3.1 Immobilienmarktsituation

3.1.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung!

Ein wesentlicher Faktor fir die Zuverlassigkeit der Prognose ist die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland und in der Metropolregion Rhein-Main. In Zeiten gesamiwirtschaftlichen Wachstums,
positiver Arbeitsmarktzahlen, anhaltend wachsender Investitionen und steigenden Konsumausgaben
ist auch weiterhin von einer hohen Investitionsbereitschaft im Immobilienbereich auszugehen. Zwar
diirfte das Wachstumstempo bedingt durch Fachkraftemangel und produktionsseitige Probleme in
der Automobilindustrie etwas an Dynamik verlieren, allerdings wird eine Fortsetzung des Auf-
schwungs, wenn auch auf etwas niedrigerem Niveau erwartet. Die weiterhin expansiv ausgerichtete
Geld- und Fiskalpolitik dirfte flr eine anhaltend hohe Nachfrage an Grund und Boden sorgen.

3.1.2 Bevolkerungs- und Wohnraumbedarfsprognose

Fir das Gebiet des Regionalverbands FrankfurtRheinMain wird bis zum Jahr 2030 ein Zuwachs der
Bevélkerung um bis zu 200.000 Einwohner auf 2,4 Mio. Einwohner erwartet. Dies stellt einen Anstieg
um 8,5% dar. In dessen Folge besteht bis 2030 ein zusétzlicher Wohnraumbedarf von 184.000 Woh-
nungen oder durchschnittlich 10.900 Wohnungen pro Jahr. In den Jahren 2010 bis 2014 wurden

1 sachversténdigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, Jahresgutachten 2018/19
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durchschnittlich knapp 6.500 Wohnungen pro Jahr erstellt. Der Gesamtwohnungsbedarf bezogen auf
das Jahr 2013 wird mit 16,6% fiir das Verbandsgebiet geschatzt.

Fir Seligenstadt gibt der Regionalverband gemeinsam mit dem Institut flir Wohnen und Umwelt,
Darmstadt (IWU) einen Bevolkerungszuwachs von 8,7% an, der damit dem erwarteten Zuwachs im
Verbandsgebiet entspricht. Bezogen auf den Gesamtwohnungsbedarf in Seligenstadt kommt der Re-
gionalverband auf 18,2% und liegt damit 1,6 Prozentpunkte Ober dem durchschnittlichen Gesamtbe-
darf im Verbandsgebiet. Seligenstadt liegt damit auf Rang 12 der Stadte und Gemeinden mit dem
héchsten Wohnungsbedarf im Verbandsgebiet der 75 Stadte und Gemeinden.'2

Der Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2030

S

Wohnungsbedarf bis 2030
(bezogen auf den Waohnungstestand 2013) n %

TThis 120
grofler 12 0bis 17,0
B oroner 17008224

Abb. 12: Wohnungsbedarfsprognose bis 2030
Quelle: Regionalverband FrankfurtRhein-Main, Wohnungsbedarfsprognose

12 Regionalverband FrankfurtRhein-Main, Wohnungsbedarfsprognose fiir das Gebiet des Regionalverbandes bis 2030
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3.1.3 Preisentwicklung fir Wohnbaugrundstiicke in Seligenstadt

Ein weiterer Indikator fiir einen hohen Bedarf an bebaubarem Land stellt die Preisentwicklung fiir
Wohnbaugrundstiicke dar. Bei Betrachtung der generalisierten Bodenwerte seit dem 01.01.2014 flr
die Gemarkung Seligenstadt, wird ein kontinuierlicher Anstieg erkennbar, der daflr spricht, dass die
Nachfrage das Angebot deutlich lbersteigt. Die Werte stellen sich wie folgt dar:

Generalisierte Bodenwerte
flir die Gemarkung Seligenstadt
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01.01.2014 01.01.2016 01.01.2018
01.01.2014 01.01.2016 01.01.2018
gute Lage 400 430 530
==mittlere Lage 380 390 485
-mdlige Lage 360 370 370

Abb.13: Generalisierte Bodenwerte
Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte in Hessen

Die generalisierten Bodenwerte werden durch die Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
fir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) aus den Bodenrichtwerten der &rtlich zustandigen
Gutachterausschiisse ermittelt. Die Bodenrichiwerte, die zum jeweiligen Stichtag festgelegt werden,
stellen den Durchschnittswert aus Verkdufen der letzten beiden Jahre vor dem Stichtag dar. Damit
ergibt sich aus der Tabelle ein Uberblick tiber die Preisentwicklung in der Gemarkung Seligenstadt
fur Wohnbauland in erschlieBungsbeitragsfreiem Zustand lber den Zeitraum vom 01.01.2012 bis
31.12.2017, somit sechs Jahre. Aktuellere amtliche Zahlen liegen derzeit nicht vor. Die jlingste Trend-
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meldung der ZGGH aus dem Januar 2019 gibt fiir Sidhessen einen gleichbleibenden durchschnittli-
chen Bodenwert fiir das Jahr 2018 im Vergleich mit dem Jahr 2017 an.’ Eine Riickfrage im Stadt-
planungsamt zeigte, dass fiir zuletzt in den Jahren 2018/19 gehandelten unbebaute Grundstlicke
Spitzenpreise bis iber 600 €/m?, fir Bautragergrundstiicke bis rund 900 €/m? gezahlt wurden. Inso-
fern scheint die Stabilisierung des bis zum 31.12.2017 erreichten Preisniveaus derzeit nicht fir Seli-

genstadt zu gelten und es scheint, dass sich die Preisentwicklung hier sogar verstarkt fortsetzt.

Der Wertentwicklung kann enthommen werden, dass die Zahlungsbereitschaft fiir bebaubares Land
in den letzten Jahren, insbesondere in guten und mittleren Lagen seit 2012 um nahezu 25% zuge-
nommen hat. Pro Jahr entspricht dies einem Anstieg von etwa 4,1%. Auf einen weiterhin hohen Be-

darf an Wohnbauland kann somit geschlossen werden.

3.1.4 Bewerberliste

Bei der Stadt Seligenstadt wird unabhangig von der Entwicklung des nun anstehenden Wohnbauge-

biets seit vielen Jahren eine Bewerberliste gefiihrt. Derzeit sind dort mehr als 300 Interessenten ver-
zeichnet—Ein-Angebot-an—stadtischen-Wohnbauflachen-besteht-nichttm-Gebiet;Stidwestlich-des———
Westrings* kénnen nach tberschldgiger Ermittlung etwa 300 Baugrundstiicke entstehen, vorbehalt-

lich jeder Detailplanung und angestrebten Ausnutzungsziffern. Auf Grund des knappen Angebots an
Wohnbauflachen kann unabhangig von der Preisentwicklung weiterhin von einer hohen Nachfrage

nach Bauland ausgegangen werden.

3.1.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend sprechen die erwartete Bevdlkerungsentwicklung im Rhein-Main-Gebiet, der
prognostizierte Wohnraumbedarf, die Bewerbersituation in Seligenstadt und der starke Preisanstieg
der letzten Jahre fir eine Ausweitung des Angebots an Wohnbauland. Die zwar etwas abge-
schwéchte prognostizierte gesamtwirtschaftliche Entwicklung und die in der letzten Trendmeldung
der ZGGH gemeldete Stabilisierung des aktuellen Preisniveaus lassen einen Angebotsiiberhang oder

einen Einbruch der aktuellen Nachfrage insbesondere in Seligenstadt dennoch derzeit nicht erwarten.

13 Entwicklung Immobilienmarkt des Landes Hessen, Trendmeldung Januar 2019
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3.2 Projektkalkulation

Zur Abschatzung der wirtschaftlichen Darstellbarkeit der Entwicklung wurde eine Gesamtkalkulation
als Prognoserechnung erstellt. Hierfiir sind Annahmen zu treffen, die als Eingangsdaten in die Kalku-
lation eingehen. Beim Treffen der Annahmen, wurde von folgenden Grundsatzen ausgegangen:

Kaufmannische Vorsicht

Bei allen anzunehmenden Vorgaben wird von maRigen Werten ausgegangen. Extremwerte gehen
nicht in die Vorgaben ein. Das gilt insbesondere fir Erldse und anzunehmende Verkaufspreise. Um-
gekehrt werden auf der Kostenseite keine besonders giinstigen Werte angenommen, sondern auch
hier wird von mittleren Werten ausgegangen. Im Falle der Zinsen wurde kalkulatorisch von 1,5% aus-
gegangen, wobei das aktuelle Niveau niedriger liegt, namlich bezogen auf den 3-Monats Euribor-
Zinssatz bei einem Aufschlag von 0,4%. Im Zweifelsfall wird vom unglnstigeren Wert ausgegangen
(Worst-Case), um entsprechende Sicherheiten aufzubauen. In den Anhéngen Nr. 1 — 3 (Terminrah-
menplan, Kostenrahmenplan, Finanzrahmenplan) sind die zu erwartenden Kosten detailliert beigefligt
in ihrer Gesamtheit beigefiigt. In 3.2.1 bis 3.2.4 werden diese Kosten aggregiert dargestellt.

Einbeziehung sachverstandiger Stellungnahmen

Alle Aussagen, die im Rahmen der Kalkulation getroffen werden, basieren entweder auf belegten
Erfahrungswerten oder sind durch sachverstandige Stellungnahmen, wie sie im Abschnitt 2.4 vorge-
stellt werden unterlegt. Damit gibt es innerhalb der Kalkulation keine ,gegriffenen” oder spekulativen
Anséatze, sondern alle Annahmen sind nach zu diesem Zeitpunkt vorliegenden besten Wissen und

Gewissen getroffen.

Uniberwindbare Entwicklungshemmnisse

Fir uniberwindbare Entwicklungshemmnisse findet keine Einpreisung statt. Sollten solche auftre-
ten, wére die Entwicklung insgesamt geféhrdet. Bislang sind keine uniiberwindbaren Hemmnisse

festgestellt worden.
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Bauabschnitte

Die Festlegung von Planungs- und Bauabschnitten bleibt den beiden im Anschluss an die Machbar-
keitsstudie aufzustellenden Entwicklungskonzepten vorbehalten. Da die Bauabschnittsbildung Ein-
fluss auf die Gesamtkalkulation hat, wird hier rein fiktiv von drei Bauabschnitten ausgegangen. Dies
ist auch im Zeit- und Finanzrahmenplan entsprechend bertlicksichtigt. Die Vernachlassigung der Bau-
abschnitte wiirde zu einer verfalschenden Zinsbelastung flihren. Der Vorfinanzierungsaufwand wiirde
sehr hoch ausgewiesen und die Kapitalintensitat in der MaBnahme wiirde héher dargestellt als sie in
der spateren Umsetzung tatsachlich ausfallen wirde.

3.2.1 Eingangsdaten / Kennzahlen / Kosten der Baureifmachung

Entsprechend den vorstehenden Randbedingungen, haben wir folgende Eingangsdaten fiir die Pro-
jektkalkulation angesetzt:

Flachenbilanz

Bruttofliche des Gebiets: 210.432 m? 100%
Offentliche Flachen: 72.041 m2 34%
Nettobauflache: 138.391 m2 66%

Generalisierter Bodenwert in mittlerer Lage zum 01.01.2018"
Wohnbauflachen 485 €/m?

Wir kalkulieren mit dem generalisierten Bodenwert als fiktiver Verkaufspreis fir Wohnbauflachen in
Seligenstadt, ausgegeben vom Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte in Hessen zu Stichtag
01.01.2018. Es handelt sich um den Bodenwert in mittlerer Lage und es stellt fiir uns den maBigen
Verkehrswert dar. Er bildet sich aus dem Durchschnittspreis der in den Jahren 2016 und 2017 in der
Gesamtstadt verhandelten Wohnbaufiachen. Er liegt unterhalb des Bodenrichtwerts und lasst damit

1 https://hvbg.hessen.de/sites/hvbg.hessen.de/files/Generalisierte%20Bodenwerte%20Landkreis%200ffenbach.pdf
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Spielrdume fiir ein Angebot an ,bezahlbarem Wohnraum®, konjunkturelle Verdnderungen und Verén-

derungen in den Kostenpositionen zu.

Kosten der Baureifmachung

Unter den Kosten der Baureifmachung werden die eigentlichen ErschlieBungskosten (Kanal, Wasser,
Straf3e, Ausgleich), Kosten der Planung, Bodenordnung, sémtliche vorbereitenden Aufwendungen

und aus Darstellungsgriinden auch die Zinsen hier verstanden. Es handelt sich hierbei nicht um Bei-

trage im Sinne des HessKAG oder des BauGB.

Kosten der Baureifmachung

€ brutto €/m?

Bauleitplanung 489.090,00 3,53
Baufeldfreimachung 916.300,00 6,62
ErschlieBungsplanung 2.111.555,60 15,26
Bodenordnung 484.016,31 3,50
Kanal 5.945.802,99 42,96
StraRe 7.340.759,33 53,04
Wasser 431.993,68 3,12
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen 3.673.261,31 26,54
Sachverstdndige/Gutachten/Entschadigungen 276.182,86 2,00
Kindergarten 5.000.000,00 36,13
Spielplatz 300.000,00 2,17
Bushaltestelle 300.000,00 2,17
Honorar/Rechtsberatung 2.239.901,50 16,19
Larmschutz 589.050,00 4,26
Sonstiges 1.232.055,60 8,90

31.329.969,19 226,39

In Anhang 2 liegt die Aufstellung als geforderter Kostenrahmenplan ausfihrlicher bei.
25,04.2019
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3.2.2 Infrastruktur- und Folgekosten

An Infrastruktur- und Folgekosten sind bislang die Kosten f(ir die Errichtung eines flinfgruppigen Kin-
dergartens, ggf. zwei Bushaltestellen und etwaige Baukostenzuschiisse fir Versorgungsunterneh-
men flr Gas, Telekommunikation u.d. vorzuhalten. Sollten sich im Rahmen der weiteren Planungen
Fordermdglichkeiten ergeben, werden diese selbstverstandlich akquiriert und dann mindernd auf die
Entwicklungskosten angerechnet.

3.2.3 Finanzierungskosten

Uber den voraussichtlichen Entwicklungszeitraum liegt ein Finanzierungsangebot vor. Der Zins ist
variabel und orientiert sich am 3-Monats Euribor-Zinssatz mit einem Aufschlag von 0,4%. Insgesamt
wird im Verfahren nach derzeitigem Kenntnisstand von einer absoluten Zinsbelastung in einer Gro-
Renordnung von 1 Mio. € (ca. 7,20 €/m? Nettoflache) ausgegangen.

3.2.4 Finanzrahmenplan

Der Finanzrahmenplan stellt quasi die Gesamtkalkulation des Projekts dar und enthélt auch die Kos-
ten flr etwaigen Grunderwerb. Da die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer erst festgestellt wer-
den kann, wenn ein konkreter Bebauungsplan vorliegt und den Eigentiimern ein konkretes monetéres
Angebot unterbreitet werden kann, wird hier zunachst von einem vollstandigen Grunderwerb ausge-
gangen. Da die Eigentiimer flr einbehaltene Baugrundstiicke die vollstandigen ErschlieBungs-, Ent-
wicklungs- und Folgekosten zu entrichten haben, verandert dies die Gesamtkalkulation kaum und
erscheint dann als ,durchlaufender Posten”. Lediglich die Zinsbelastung wird sich verringern, was die
zu gegebener Zeit festzulegenden Einwurfs- und Zuteilungswerte zu Gunsten der Eigentimer noch-
mals beeinflussen wird. Die Gesamtkalkulation ist u.a. durch folgende besonders hervorzuhebende
Zahlen gekennzeichnet:

- AusgleichsmalBnahmen 3,7 Mio. € (davon ca. 2 Mio. 6stl. des Schachenwegs)
- ErschlieBung 16,4 Mio. €
- Grunderwerb 27 Mio. € (féllt in der Umlegung tatsachlich niedriger aus)

- Offentl. BaumaBnahmen 5,6 Mio. € (Kita, La&rmschutzwand u.a.)

Im Anhang Nr. 3 liegt die Gesamtkalkulation als geforderter Finanzrahmenplan bei.
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3.2.5 Kalkulation auf Kostendeckung

In der von den Verfassern erstellten Gesamtkalkulation der MaBnahme wird zunachst auf die Kos-
tendeckung abgezielt. Dies bedeutet, dass alle entstehenden Kosten fir Planung, ErschlieBung, Inf-
rastruktur- und Folgekosten aus dem Projekt heraus abgedeckt werden sollen und kein Uberschuss
des Projekts angestrebt wird. Sicherheiten in einer GréBenordnung von etwa 10% des Umsatzes

sollen vorgehalten werden.

Die Gesamtkalkulation liefert in diesem Stadium folgendes aggregiertes Ergebnis:

Summer aller Einnahmen 67.119.681 € (aus stadtischen Bauplatzverkaufen)
Summer aller Ausgaben 61.182.769 € (aus dem Treuhandkonto)
Sicherheiten (ca. 8.8%) 5.936.912 € (zu Gunsten der Stadt, soweit nicht verbraucht)

3.2.6 Ableitbare Einwurfs- und Zuteilungswerte

Es ergibt sich unter dem Kostendeckungsaspekt und unter Zugrundlegung der vorstehend geschétz-
ten ErschlieBungskosten, Entwicklungs- und Folgekosten ein fiktiver Bauerwartungs- bzw. Rohbau-
landwert fir das Baulandumlegungsverfahren in Héhe von 130 €/m2, der sowohl als Entschadigungs-
wert im Sinne des § 59 (4) BauGB als auch als sogenannter Einwurfswert nach den Regelungen des
§57 (2) einer (vereinbarten) Umlegung zu Grunde gelegt werden kann .

Als erschlieBungsbeitragsfreier Zuteilungswert stellt sich der generalisierte Bodenwert fiir WA-
Flachen mit 485 €/m? dar. Es handelt sich hierbei nicht um den vorgeschlagenen Verkaufspreis fiir
die spateren Baugrundstiicke, sondern lediglich um die kalkulatorische Annahme. Der Vorschlag zur
Kaufpreisfestlegung wird erst nach Vorliegen von Submissionsergebnissen flir die ErschlieBungs-
mafBnahmen unterbreitet. Der erschlieBungsbeitragspflichtige Wert fiir WA-Flachen belauft sich dann
in einem Bereich um ca. 290 €/m?, wobei stets eine erschlieBungsbeitragsfreie Zuteilung empfohlen

wird.

Damit ist nachweisbar, dass das stédtische Entwicklungsziel einer vollstandigen Refinanzierung
maBnahmenbedingter Kosten lber das vorstehende Wertegerist erfiillt werden kann. Den Eigent-
mern verleibt ein erheblicher Teil der planungsbedingten Wertsteigerung, sodass die Umlegung
auch in einer vereinbarten Variante einem angemessenen Interessenausgleich gerecht wird. Inner-
halb des dargelegten Wertgeristes sind verschiedene Wahlvarianten darstellbar, die es dem Eigen-
tumer ermdglichen, individuell die Hohe seines jeweiligen Flachen- und/oder Wertbeitrages nach
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den eigenen Vorstellungen und Vermogensverhéltnissen zu skalieren. Eine genauere Ausarbeitung
einer Umlegung mit individuellen Gestaltungsmadglichkeiten ist dem weiteren Dialogprozess mit den
Eigentimern vorbehalten und kann nach weiterem Planungs- und Erkenntnisfortschritt geliefert wer-
den.

3.2.7 Sicherheiten / Uberschiisse / sich verandernde Rahmenbedingungen

Die Kostenschatzung basiert auf dem aktuellem Baupreisniveau. Es wird davon ausgegangen, dass
konjunkturelle Kostensteigerungen innerhalb der Baubranche (aktueller Preissteigerung im Bauge-
werbe 3% bis 4% jahrlich) durch die Steigerungen des Preisindex fiir Bauland (zuletzt 13,1%'9)
tberkompensiert werden. Zudem wurden bei der Annahme der Verkaufspreise maiige mittlere Werte
angenommen. Auch hier entstehen somit kalkulatorische Sicherheiten, die die Risiken in der Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen lbersteigen.

Insgesamt wird damit eine sehr vorsichtige, konservative Herangehensweise an die Gesamtkalkula-
tion entsprechend den bereits benannten Grundsatzen des vorsichtigen Kaufmanns deutlich. Insge-

————samt-ist-gezeigt-dass-ausreichend-Méglichkeiten-bestehen—hinreichende-Sicherheiten-im—Projekt
aufzubauen.

5 https://www.bki.de/baupreisindex.html
18 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html
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4 Fazit und Empfehlung

Fur die vorliegende Machbarkeitsstudie werden alle relevanten Parameter durch sachverstandige
Gutachten oder Stellungnahmen der zustandigen Stellen zusammengetragen und Gberprift. Die ge-
sammelten Informationen stellen die Grundlage fiir die Schétzung der Kosten der Baureifmachung

und die Kosten der Entwicklung dar.

Die Preisentwicklung der vergangen Jahre in Verbindung mit der bei der Stadt Seligenstadt gefiihrten
Bewerberliste sowie die aktuelle gesamtwirtschaftliche Entwicklung werden bewertet und gehen in

die wirtschaftliche Betrachtung der Studie ein.

Die hier abgeschétzten Einwurfs- und Zuteilungswerte fiir das Baulandumlegungsverfahren stellen
sich im aktuellen Marktgeschehen gut dar und lassen eine wirtschaftliche Entwicklung erwarten. Fir
die Eigentimer ist eine angemessene Beteiligung am Planungsgewinn zu erwarten und die Stadt
Seligenstadt kann deren Kostendeckungsinteressen unter Wahrung des VerhaltnismaBigkeitsgrund-

satzes gut abbilden.

Rein technisch sind alle erforderlichen Bau- und EntwicklungsmaBnahmen im Rahmen der Boden-
wertsteigerung abdeckbar und es bestehen ausreichende Puffer flir derzeit noch nicht absehbare

Aufwendungen.

Der 6kologische Ausgleich ist durch Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen mdglich und aus der MaB3-
nahme heraus gut finanzierbar. Allerdings ist der Eingriff in den Naturhaushalt im Bereich &stlich des
Schachenwegs durchaus als sehr schwerwiegend zu beurteilen und bereits jetzt in der Eigentimer-
schaft und in der Bevélkerung umstritten. Neben den rein wirtschaftlichen Uberlegungen im Hinblick
auf die Entwicklung im Bereich dstlich des Schachenwegs ist im weiteren Projektverlauf eine politi-
sche Diskussion zur VerhaltnismaBigkeit des Eingriffs zu flihren und planungsrechtlich eine Alterna-
tivenpriifung zu empfehlen.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Entwicklung insgesamt wirtschaftlich auBer Zweifel steht und
die stadtebaulichen und planerischen Interessen sowohl der Eigentiimer als auch der Stadt gut dar-
gestellt werden kdnnen. Es wird empfohlen, zwei Entwicklungskonzepte wie im Treuhand- und Ent-
wicklungsvertrag vorgesehen in Zusammenarbeit mit der Blirgerschaft und den politischen Gremien

zu erarbeiten und als Planungsgrundlage fir einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan

vorzulegen.

Hanau, 25.04.2019
Terramag GmbH

(mit redaktionellen Uberarbeitungen vom 03.05.2019) GEV mbH
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Verzeichnis der Untersuchungen und Stellungnahmen

Die Machbarkeitsstudie basiert u.a. auf folgenden Untersuchungen und Stellungnahmen
Archéologie
Stellungnahme des Landesamts flir Denkmalpflege Hessen/AuBenstelle Hessen vom 02.04.2019

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Vorprifung (Mérz 2019), Gabriele Ditter Biiro fir Landschafts- und Gewas-
serbkologie

Bodengutachten

Orientierendes Geotechnisches Gutachten zum Projekt Gebietsentwicklung ,Stidwestlich des West-
rings“ in Seligenstadt von Geo-Consult GmbH (Méarz 2019)

Kampfmittel

Stellungnahme des RP Darmstadt/Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen vom 05.02.2019

Larm

Schalltechnische Untersuchung/Priifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen der
Voruntersuchung zum Bebauungsplan (April 2019) von Krebs + Kiefer

Verkehr

Mobilitat und Verkehr/ ErschlieBung des Baugebiets ,Stuidwestlich des Westrings*
von Planungsbiro von Mérner (Marz 2019)

Kinderbetreuung

Bedarfsplan der Stadt Seligenstadt flir Kindertageseinrichtungen 2018/2019 mit Ausblick auf die
Jahre 2019/2020 und 2020/2021
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Verkaufserlise 0 0 0 7.646.353  8.341.476  12.740.404  13.140.307 7.972.691 7.502.908 5.001.473  4.774.069 67.119.681
ErschlieBungskostenriickfluss (brutto) 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0 0
Ausgleichsabgaben 0 0 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
67.119.681
01 Vorerhebungen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
02 Aitlastenbeseitigungen 0 0 0 368.900 368.900 0 0 0 0 0 0 737.800
03 AusgleichsmaBinahmen ] ] 0 154,540 618.160 618.160 618.160 618.160 618.160 463.620 0 3.708.961
04 Bauleitplanung 0 0 313.068 0 0 0 109.345 0 66.677 0 0 489.090
05 Entschadigungen 0 0 0 0 23.800 0 0 0 0 0 0 23.800
06 ErschlieBung (netto) 0 0 0 4.078.064 0 4.867.386 0 3.199.950 1] 1.694.711 0 13.840.111
07 Grunderwerb 0 0 17.326.565 0 0 0 6.043.309 0 3.685.110 0 0 27.054.984
08 Forderprogramme 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
09 Gutachten 0 252,383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 252,983
10 6ffentl. BaumaBBnahmen 0 0 0 700.000 2.800.000 2.100.000 0 0 0 0 5.600.000
11 Verrechnungskonten 0 0 0 774.832 0 924.803 0 607.991 0 321.995 0 2.629.621
12 Projekisteuerung 32.565 130.261 130.261 130.261 130.261 130.261 130.261 130.261 130.261 130.261 97.696 1.302.614
13 Gebihren 0 484.268 645.691 645.691 161.423 0 0 0 0 0 0 1.937.074
14 sonstiges 0 319.171 425.562 425.562 106.390 0 0 0 0 0 0 1.276.685
15 Umlegung 0 201.673 242.008 40.335 0 0 0 0 0 0 0 484,016
16 Vermarktung 0 0 0 86.442 94.300 144.030 148.551 90.131 84.820 56.542 53.971 758.788
17 Vermessung 23.800 0 0 (i 0 0 0 0 0 0 0 23.800
18 Zinsen und Verfahrenskosten 141 11.201 101.967 303.059 251.484 185.704 111.779 75.459 21.038 1.210 0 1.063.042
R“-I'GC.E|Illlﬂt_iii‘l“!‘m’- ll\lllHL:‘lh(ig li&!lhél‘.hi}.‘:.‘iq 51.182.769
SOLL (T€) 57 1.399 19.185 7.008 2.455 9.670 9.261 4.722 4.606 2.668 152
HABEN (T€) 0 0 0 7.646 8.341 12.740 13.140 7.973 7.503 5.001 4.774
SALDO (T€) -57 -1.455 -20.641 -20.002 -14.115 -11.045 -7.168 -3.915 -1.019 1.315 5,937 5.936.911

(Rundungsdifferenz 1 €)
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