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1. Ziel und Aufgabenstellung



2. Standortanalyse

Lagebeschreibung

• Plangebiet liegt am süd-
westlichen Rand des Siedlungs-
körpers der Stadt Seligenstadt

• Begrenzung der Liegenschaften: 
• überwiegende Wohn-

bebauung im Norden, 
• Bahntrasse im Osten, 
• landwirtschaftlich genutzte 

Flächen im Süden und 
Südwesten, 

• Gewerbegebiet im 
Nordwesten

• Gute Anbindung über die A45, A3 
und B45 sowie einen Bahnhof



2. Standortanalyse

Flächennutzungsplan

• PlaŶgeďiet als „WohŶďaufläĐhe 
geplaŶt“ ausgeǁieseŶ

• Nordwestlich des Plangebiets: 
„GeǁerďefläĐhe geplaŶt“

• Im Norden des Plangebiets: 
„WohŶďaufläĐhe BestaŶd“

• Im Osten und Süden des 
PlaŶgeďiets : „VorraŶgig für 
LaŶdǁirtsĐhaft“

 Bebauungsplan kann aus    
Flächennutzungsplan
entwickelt werden



2. Standortanalyse

B-Plan Nr. 63 „Geǁerďegeďiet südliĐh der Dudenhöfer Straße“

B-Plan Nr. 63 grenzt nordwestlich 
an das Planungsgebiet an:

• Bereich 1 und 2:
Eingeschränktes Gewerbe

• Bereich 3:
Gewerbe mit Betrieben,    
welche in einem   
Mischgebiet zulässig sind

 Es wurde bereits auf eine 
künftig angrenzende 
Wohnbebauung Rücksicht 
genommen



2. Standortanalyse

Restriktionen

• Natur- und artenschutzrechtliche Voruntersuchungen
• Verkehrsprognose
• Lärmimmissionen
• Bodengutachten
• Kampfmittelvorbeurteilung
• Archäologische/denkmalfachliche Vorbeurteilung
• Pachtverhältnisse
• Abwasser
• Wasserversorgung
• Strom
• Gas
• Nahwärme
• Breitband, Telekom, Kabel



2. Restriktionen

Natur- und artenschutzrechtliche Voruntersuchungen

Ergebnis:
• Geringes Konfliktpotenzial: 

intensiv genutzte Ackerflächen im
westl. Bereich des Planungsraums

• Geringes bis mittleres 
Konfliktpotential:
Im östlichen Planungsraum durch       
Streuobstbestände (Lebensraum für     
Zauneidechse, Höhlenbrüter und  
Fledermäuse)

• Hohes Konfliktpotential:
Im Bereich des Obstbauvereins     

(Lebensraum für Zauneidechse, 
Höhlenbrüter und Fledermäuse)



2. Restriktionen

Natur- und artenschutzrechtliche Voruntersuchungen

Maßnahmen:
• Östlich des Schachenwegs um Faktor 4 

höhere Aufwendungen zu tätigen als 
im Bereich westlichen Bereich

• Für Ausgleichmaßnahmen in diesem 
Bereich erheblicher Grunderwerb zu 
tätigen, der Flächenkonkurrenz zur 
Landwirtschaft noch verschärfen dürfte

• Weitere Untersuchungen für Eingriffe 
im Bereich östlich des Schachenwegs
notwendig

• Maßnahmen zum Schutz europäischer 
Vogelarten und Reptilien notwendig



2. Restriktionen

Verkehrsprognose – Mögliche Varianten

Variante 1: Erschließung über Westring Variante 2: Erschließung über Westring und Gewerbegebiet

Es wurde von einem Komplettausbau des Plangebietes mit einer abgeschätzten 
Bewohnerzahl von max. 2.500 EW ausgegangen (entspricht ca. 45 WE/ha)



2. Restriktionen

Verkehrsprognose – Ergebnis

Variante 1

• Variante 2 mit Anschluss an Westring und
Gewerbegebiet zu präferieren

• Anbindung ausschließlich über den Westring 
zahlenmäßig grundsätzlich auch möglich

• Berücksichtigung von Radwegen und Fußwegeachsen 
zum Gewerbegebiet, der Innenstadt, Schulen und 
ÖPNV-Verknüpfungspunkten

• Ziel der Gestaltung des Straßenraums für Westring: 
stärkerer Mix an Verkehrsmitteln und eine Steigerung 
des nicht motorisierten Verkehrs

Variante 2



2. Restriktionen

Lärmimmissionen

Im Schallschutz allgemeiner Grundsatz: 
„aktiǀe“ SĐhallsĐhutzŵaßŶahŵeŶ ǀor „passiǀeŶ“ 
Maßnahmen

• konfliktarmes Gebiet im Hinblick auf Lärmimmissionen

• Einschränkungen bzw. notwendige Maßnahmen 
ausschließlich an den Randbereichen entlang der 
Bahnstrecke im Osten sowie in einem sehr schmalen 
Bereich an der Nord-West-Grenze zum Gewerbegebiet

• An Bahnlinie Lärmschutzwand erforderlich

• Angrenzend an Gewerbegebiet passiver Schallschutz 
ausreichend



2. Restriktionen

Bodengutachten
Zur Ermittlung bautechnischer sowie kosten- und 
planungsrelevanter Kenngrößen wurde im 
Rahmen der Machbarkeitsstudie ein 
„OrieŶtiereŶdes GeoteĐhŶisĐhes GutaĐhteŶ“ 
angefertigt:

• Punktuell Belastungen mit PAK/Teer im Bereich 
vorhandener Straßen und Wege

• Boden ab einer Tiefe von 1,5 m bis 2.5 m zur 
Versickerung geeignet

• Die Wasserempfindlichkeit des Bodens sowie 
zu erwartendes Sicker- und Schichtwasser sind 
bei der weiteren Planung zu berücksichtigen



2. Restriktionen

Kampfmittelvorbeurteilung
Der Kampfmittelräumdienst des Landes Hessen 
hat in einer Stellungnahme vom 11.02.2019 
dargelegt, dass sich das Plangebiet am Rande 
eines Bombenabwurfgebietes befindet

• Konkrete Verdachtspunkte außerhalb des 
Plangebiets

• Abstimmung des genaue 
Untersuchungsumfang und der Methodik 
mit den zuständigen Behörden



2. Restriktionen

Archäologische/denkmalfachliche Vorbeurteilung

• Im Norden mehrere 
Bodendenkmäler (Römische bis 
Mittelalterliche Fundstellen)

• Römerstraße im östlichen 
Bereich

• Denkmalgeschütztes Wegekreuz 
(ist zu erhalten)

• Bodendenkmäler sind im 
Rahmen der weiteren Planung 
näher zu erkunden



2. Restriktionen

Pachtverhältnisse



2. Restriktionen

Abwasser

• Trennsystem obligatorisch

• Ausführung des Trennsystem im Rahmen der 
verbindlichen Bauleitplanung zu klären (Anteile des 
zurückzuhaltenden und des zu versickernden 
Oberflächenwassers, zentrale oder dezentrale 
Versickerung)



2. Restriktionen

Wasserversorgung

• Versorgung kann durch Stadtwerke/ZWO 
sichergestellt werden

• Löschwassermengen ausreichend



2. Restriktionen

Strom

• Energienetze Offenbach GmbH (ENO) kann 
Versorgung sicherstellen

• Voraussichtlich zwei Trafostationen erforderlich

• 20-kV-Leitung wird erdverkabelt

• Auslegung auf E-Mobilitität empfohlen



2. Restriktionen

Gas

Versorgung kann durch derzeitigen Konzessionsnehmer

e-netz Südhessen GmbH &Co. KG

sichergestellt werden.



2. Restriktionen

Nahwärme

• Anschlusszwang ?

• Energieträger ?

• Quartierbildung / BHK ?



2. Restriktionen

Breitband, Telekom, Kabel

• 5 Unternehmen wurden angefragt

• 3 Unternehmen sind an der Versorgung interessiert

• Telekom, Unitymedia, Deutsche Glasfaser

=> Versorgung kann sichergestellt werden



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Immobilien-
marktsituation

• Wohnungsbedarf

• Preisentwicklung

• Bewerbersituation

Quelle: Regionalverband FrankfurtRhein-Main, 
Wohnungsbedarfsprognose



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Immobilien-
marktsituation

• Wohnungsbedarf

• Preisentwicklung

• Bewerbersituation 0
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01.01.2014 01.01.2016 01.01.2018

gute Lage 400 430 530

mittlere Lage 380 390 485

mäßige Lage 360 370 370

Generalisierte Bodenwerte

für die Gemarkung Seligenstadt

Quelle: Gutachterausschuss für Immobilienwerte in Hessen



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Eingangsdaten für Gesamtkalkulation



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung



3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Abgeleiteter Einwurfswert für die Umlegung:
(ohne jeglichen verbindlichen Charakter)

130 €/m²

bei ebf. Verkaufspreis (= etwaiger ebf. Zuteilungswert):
(ohne jeglichen verbindlichen Charakter)

485 €/m²











4. Fazit und Empfehlung

• Relevante Parameter technischer und wirtschaftlicher Art wurden 
untersucht und als umsetzbar bewertet

• Sämtliche Kosten sind aus der Bodenwertsteigerung heraus 
refinanzierbar

• Eingriff in Naturhaushalt ist östlich des Schachenwegs hoch, aber 
nach weiteren Untersuchungen und entsprechender Abwägung 
wirtschaftlich darstellbar

• Gestalterische Interessen der Stadt, Wertschöpfungsinteressen 
den Eigentümer und Anforderungen des Wohnungsmarkts lassen 
sich gut vereinbaren

=> Zwei Entwicklungskonzepte sind vertragsgemäß zu erarbeiten 
und nach Vorstellung in Gremien und Bürgerschaft in einen 
städtebaulichen Entwurf zu überführen.


