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I

HAINBURG

SELIGENSTADT-

Der Wohnraumbedarf in Seligenstadt steigt stetig an.
Als Teil der nachhaltigen Siedlungsentwicklung werden
vorhandene Wohnbauflachenpotenziale anhand des Regi-
onalen Flachennutzungsplans identifiziert und umgesetzt.
Das Baugebiet ,Stidwestlich des Westrings” stellt mit rund
21 ha eine solche Entwicklungsflache dar.

In einem ersten Schritt wurde im Rahmen einer Mach-
barkeitsstudie eine  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
erstellt, die im April 2019 beschlossen wurde. Auf dieser
Grundlage wurden anschliefend zwei Vorentwiirfe entwi-
ckelt, die im Weiteren zu einem stadtebaulichen Entwurf
(Rahmenplan) ausgearbeitet wurden. Dieser Rahmenplan
soll als Grundlage des darauf folgenden Bebauungsplans
,Sudwestlich des Westrings” dienen (Aufstellungsbe-
schluss Dezember 2019).

Das Wohngebiet soll dabei an die vorhandenen Strukturen
anbinden, Qualitaten schaffen und verbindendes Element
zwischen dem gewachsenen Siedlungskern und dem Frei-
raum werden. Dabei soll die abschnittsweise Realisierbar-
keit der stadtebaulichen Struktur gewahrleistet sein.

Die vorliegende Dokumentation gibt einen zusammenfas-
senden Uberblick tiber die maRgeblichen Rahmenbedin-
gungen und Ziele der Rahmenplanung.
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I & STADTEBAULICHE ANALYSE UND RESTRIKTIONEN

Der Rahmenplan ,Sidwestlich des
Westrings“ wurde auf Grundlage
einer ausflihrlichen stadtebaulichen
Analyse und in enger Abstimmung mit
der Stadtverwaltung, sowie der Betei-
ligung von Birgerschaft und Politik
entwickelt.

Das rund 21 ha grolRe Planungsgebiet
liegt am slidwestlichen Rand des Sied-
lungskorpers der Stadt Seligenstadt.
Im Norden wird das Gebiet durch
Uberwiegend Wohnbebauung sowie
den Westring begrenzt. Im Nordwes-
ten grenzt ein Gewerbegebiet mit
Einkaufsmoglichkeiten an. Im Osten ‘ 7
verlauft die Bahntrasse der Oden- §4 » {2 : Luftbild Plangebiet
waldbahn und im Siiden begrenzen '
landwirtschaftlich gepragte Flichen genutzt. Zusatzlich sind diverse Kleingartenflachen, sowie ein Obstbauverein
den Geltungsbereich. und ein Gartenbaubetrieb vorzufinden. Ein GroRteil des Gartenbaubetriebs
Das Plangebiet ist iber den West- wird mittelfristig aufgegeben, so dass nur das Wohnhaus und ein kleiner
ring an den Stadtteil angeschlossen. Teil der Nebengebdude als Bestandsstruktur erhalten bleiben. Die Flache
Zusitzlich soll eine weitere Anbindung des Obst- und Gartenbauvereins soll in seiner heutigen Funktion erhalten
iber das Gewerbegebiet entstehen. und gesichert werden. Am Kreuzungspunkt der beiden ErschlieBungsachsen
Das Plangebiet selbst ist weitest- Schachenweg und Babenhduser Weg, befindet sich ein denkmalgeschitztes
gehend eben und wird aktuell iiber- Wegkreuzes und ein groRer und erhaltenswerter Bestandsbaum. Beides soll

wiegend intensiv landwirtschaftlich bei den Planungen bericksichtigt werden.

_{Ehem. Gértnerei:

Wohngebdude mit Garten-

N grundstiick und Nebengebdude
\NYerhalten

°

ErschlieBung Uber Westring
(Ausbau entsprechend B-Plan 63)

Romerstrale (genauer
Verlauf nicht gesichert)

N % &

" &
™ «

|Anbindung ans Gewerbegebiet |

.| Archdologische Fundstelle
(Verdachtsstelle)

Optional:
2. Anbindung ans Gewerbegebiet /
Anbindung an L2310

Wegkreuz mit
Baumbestand

Obstbauverein:
Artenschutz
Hohes Konfliktpotenzial

|FuB- und Radwegeverbindung |

Kleingarten dhnliche Anlagen:
Artenschutz

Restriktionen
Mittleres Konfliktpotenzial

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie
wurden die vielschiéhtigen Restriktio-
nen im Plangebiet durch entsprechen-
de Fachplaner ermittelt und ausge-
wertet. Diese umfassen u.a. Themen

LEGENDE:

= ErschlieRung
= Schallschutz
= Artenschutz
= Denkmalpflege

der ErschlieBung, des Schallschutzes [Abstand (ca. 30m) zu Gewerbe | [Schallschutzwand (3m) | Baumbestand

! ANAA" ! oder entsprechend planerische + passive aal
Artenschutzes und der Denkmalpfle- MaRnahmen zum Schallschutz SchallschutzmaRnahmen Raumliche Restriktionen
ge. g g erforderlich entlang Schienen erforderlich Zusammenfassung
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Planerisches Ziel ist es, ein identitatsstiftendes, Uber-
sichtlich strukturiertes und vertraglich verdichtetes
Wohngebiet mit zukunftsweisenden Wohnformen im
Einfamilienhausbau und erganzendem Geschosswoh-
nungsbau, qualitatsvollen 6ffentlichen Raumen sowie
einer leistungsfahigen und modernen Infrastruktur fur
Verkehr und Gemeinbedarf zu schaffen.

Unter anderem sind hierbei Themen des Schallschutzes
und Artenschutzes ebenso zu beachten wie die verkehr-
liche ErschlieBung und der Bezug zum Bestand.

Folgende Planungsziele flr die stadtebauliche Konzept-
entwicklung wurden auf Grundlage der Machbarkeitsstu-
die und der stddtebaulichen Analyse definiert:

Bestandsstrukturen als identitatsstiftende Merkmale
hervorheben (Wegkreuz)

Naturrdumlich pragende Elemente (z.B. Obstbauver-
ein) erhalten und durch attraktive 6ffentliche Griin-
und Freiflachen erganzen

An bestehende Wegeverbindungen anbinden und
neue Verknipfungen schaffen

Stadtebauliche Raumkanten im Norden, Westen und
Osten sowie einen erkennbaren Siedlungsabschluss
im Stiden ausbilden

Attraktive Vielfalt an Lagequalitdten und Wohntypo-
logien schaffen

5 ¥

uyeg 3|[@nbjeYdS

-
T s

* Planungsziele
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Variante 1 Variante 2

Phase 1 - Zwei Entwicklungskonzepte

Aufgrund der Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie, der stadtebaulichen Analyse und den Anmerkungen aus
Biirgerbeteiligung und Politik, entstanden zwei stadtebauliche Entwicklungskonzepte als Vorentwurfsvarianten, die
das Grundgeriist der weiteren Planung definieren.

Ziel der Erarbeitung zweier Varianten war es, unterschiedliche Moglichkeiten im Umgang mit der Verkehrsfiihrung, der
Dichte aber auch den o6ffentlichen Freiflachen aufzuzeigen, um Vor- und Nachteile diskutieren zu kénnen und letztend-
lich einen bestmoglichen stadtebaulichen Entwurf fiir das Plangebiet und das weitere Verfahren zu entwickeln.

So sah die Variante 1 eine Dichte von etwa 37 Wohnungen je Hektar vor, zwei Anschllsse an den Westring und einen
grolRen Quartierspark, der diverse Erholungsangebote zentral im Quartier biindelt.

Variante 2 sah eine Dichte von etwa 47 Wohnungen je Hektar vor, nur einen Anschluss an den Westring und ein Griin-
konzept mit kleinen sogenannten , Pocket Parks”, anstatt eines groRen zusammenhangenden Griinzugs.

Phase 2 - Aufstellungsbeschluss und Ausarbeitung Rahmenplan

Die zwei Entwicklungskonzepte wurden sowohl in den politischen Gremien als auch in einer Birgerversammlung
vorgestellt und entsprechende Anmerkungen und Erkenntnisse fiir die weitere Planung gesammelt.

Auf Grundlage der gesammelten Erkenntnisse wurde im Dezember 2019 der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan beschlossen. In diesem Rahmen wurde auBerdem die Festlegung auf die Grundziige der Variante 1 fir die
Entwicklung des finalen stdadtebaulichen Entwurfs beschlossen. Bei der Ausarbeitung sollten einzelne Elemente aus
Variante 2 sowie folgende zusatzliche Aspekte beriicksichtigt werden:

e Dichte von ca. 42 WE/ha

e Teilweise Reduzierung der Gebdaudehohen und ggf. Priifung der Gebdudetypologien im Umfeld des Westrings

e Optimierte Verkehrsfiihrung und -vernetzung innerhalb des Gebiets

e Ergdnzung der Freirdume und Platze mittels angrenzender gewerblicher Nutzung und Raume fiir soziale Zwecke
e Berlicksichtigung von gefordertem oder kostenreduziertem Wohnungsbau

e Zweiter Standort flr zusatzliche Kindertagesstatte (evtl. auBerhalb des Geltungsbereichs)

e Einbeziehung der Erschliefungs- und Entwdsserungsplanung in den Entwurf

e Mischung aus Reihen- und Mehrfamilienhdusern entlang Bahnlinie im Osten

Dokumentation | Rahmenplan ,Stidwestlich des Westrings” - Seligenstadt Seite 6
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Stadtebaulicher Entwurf

Der Rahmenplan Siidwestlich des Westrings hat zum Ziel,
ein lebendiges Quartier mit vielfaltigem und qualitativ
hochwertigem Wohnraum und attraktiven offentlichen
Freiflichen zu entwickeln. Dabei binden die kiinftigen
Straflen- und Wegefiihrungen das neue Quartier an die
vorhandene Stadtstruktur Seligenstadts an und verknip-
fen die unterschiedlichen Wohnlagen mittels zusatzlicher
Wegeverbindungen untereinander.

Die HaupterschlieBung fiihrt als griine Allee durchs
Quartier. Entlang dieser Achse befindet sich in zentraler
Lage eine kleine Aufweitung, die mit einer einladenden
Geste den Auftakt zu einem grof3ziigigen Quartierspark
bildet. Dieser erstreckt sich in Ost-West Richtung bis hin
zum ehemaligen Gartnereigrundstiick und bietet vielfal-
tigen Raum zu Erholung, Spiel und Aufenthalt. Der Park
wird gerahmt durch Mehrfamilienhauser. In der Mitte
des Quartiers wird somit ein verbindendes Element und
zentraler Treffpunkt fir alle Wohnlagen geschaffen. Der
Quartiersplatz liegt am Kreuzungspunkt der bestehen-
den Wegeverbindungen Schachenweg und Babenhduser
Weg und rahmt mit einer Mehrfamilienhausbebauung
das denkmalgeschiitze Wegkreuz sowie den erhaltens-
werten Baumbestand ein. Gemeinsam mit den siidlich
angrenzenden Flachen des Obstbauvereins, entsteht hier
eine raumlich pragende Platzsituation, die durch den

Dokumentation | Rahmenplan ,Stidwestlich des Westrings” - Seligenstadt
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identitatsstiftenden Charakter ein einzigartiges Merk-
mal des Gebiets darstellt. Der Quartiersplatz sowie der
Auftakt zum Quartierspark dienen zudem als Treffpunkt
firs Quartier und werden durch angrenzende Gewerbe-
nutzungen im Erdgeschoss und alternative Wohnformen
begrenzt und bespielt.

Die unterschiedlichen Wohnlagen werden mit einer Viel-
zahl an Gebaudetypologien bespielt (Einzel-, Doppel-,
Ketten-, Reihen- und Mehrfamilienhduser), die je nach
Lage auf die angrenzende Bestandsbebauung reagieren
und somit das Quartier in die bestehenden Strukturen
integrieren. So vermitteln Mehrfamilienhausgruppen
entlang des Westrings mittels einer kleinteiligen Mehrfa-
milienhausstruktur den Bezug zu der nordlich angrenzen-
den Bestandsbebauung.

Insgesamt werden zwei Kindertagesstatten (KiTa) beno-
tigt. Eine KiTa befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum
Quartiersplatz und eine zweite KiTa ist angrenzend zum
Plangebiet im Westen verortet.

Das Quartier wird durch drei dezentrale Mobilitatsstatio-
nen erganzt, die gemeinsam mit einem Taxihaltepunkt am
Quartierspark attraktive zusatzliche Angebote zum Indivi-
dualverkehr bietet.

Seite 7
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GRUN- UND FREIFLACHEN

Das Freiflaichenkonzept wird durch einen zentralen Park
gepragt, der durch seine Lage die Quartiere miteinander
verbindet und einen zentralen Aufenthaltsort bietet.

Der Quartiersplatz am denkmalgeschitzten Wegkreuz
bildet ein identitatsstiftendes Merkmal und einen zentra-
len Treffpunkt flrs Quartier. Gemeinsam mit dem sidlich
angrenzenden Obstgarten, der als naturrdaumlich pragen-
des Element erhalten wird, entsteht hier eine fiir das
Wohngebiet markante Achse, die als Verbindungsglied
zwischen der Bestandsbebauung im Norden und dem
Landschaftsraum im Stiden, sowie den Quartieren 0stlich
und westlich des Obstbauvereins, fungiert.

Im Nordosten des Wohngebiets befindet sich eine
bestehende Griinflache, die als Ausgleichs- und Reten-
tionsflache dient. Zusatzliche Retentionsflachen sind im
Quartierspark sowie in strallenbegleitendem Grin vorge-
sehen. Ein Grinstreifen entlang der Bahntrasse erhoht
den Abstand zur Larmquelle und kann zusatzlich als Flache
fir eine Larmschutzmauer und ggf. als Ausgleichs-, oder
Retentionsflache herangezogen werden.

Am sidlichen Siedlungsabschluss ist eine Ortsrandbegrii-
nung auf den Grundstiicken vorgesehen. Eine zusatzliche
CEF-Flache schafft in Angrenzung an den Obstgarten den
geforderten artenschutzrechtlichen Ausgleich.

Strallenbegleitende Baume sorgen zudem fiir Verschat-
tung an heiBen Tagen und Flachdacher mit extensiver
Dachbegriinung tragen zu einem klimatischen Ausgleich
bei.

NUTZUNGEN

Das Gebiet ist als neues Wohngebiet mit einer Mischung an
unterschiedlichen Wohnformen konzipiert. Um den zusatzli-
chen Bedarf an Betreuungsplatzen fiir Kleinkinder und Kinder
durch die neuen Bewohner decken zu kénnen, ist eine Kita
in zentraler Lage und zusatzlich eine Kita im Anschluss ans
Gewerbegebiet eingeplant. Am Quartiersplatz sind alterna-
tive Wohnformen denkbar. In diesem Rahmen kdnnten ein
kleines Café und flexibel nutzbare Raumlichkeiten im Erdge-
schoss entstehen, die den Platz bespielen und den neuen
Bewohnern als Nachbarschaftstreff dienen. Am Auftakt zum
Quartierspark sind zusatzliche kleinere Gewerbeeinheiten
geplant um diese zentrale Stelle entlang der Erschlieungs-
achse zu betonen und zu beleben.
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TYPOLOGIEN, GESCHOSSIGKEITEN UND DICHTE

Das neue Quartier bietet viel Raum fiir vielfaltige Gebau-
detypologien. Aufgrund unterschiedlicher Lagequalitaten
und Ricksichtnahme der vorhandenen Bestandsstruk-
turen und ergeben sich vielfdltige Wohnqualitaten, die
entsprechend bespielt werden.

Im Norden entlang des Westrings nimmt eine Reihe an
kleinteiligen, zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit
Staffelgeschoss Bezug zum Bestand auf. Stdlich schlief3t
hier ein zweigeschossiges Reihenhausquartier mit zusatz-
lichem Staffelgeschoss an.

Im Westen wird der Ubergang zum Gewerbegebiet durch
dreigeschossige Mehrfamilien-Hausgruppen mit Staffel-
geschoss definiert.

Im Quartiersinneren verbindet eine dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung mit Staffelgeschoss rund um
den Quartierspark die Quartiere westlich und 6stlich des
Obstgartens und schafft eine Klammer zwischen Quar-
tiersauftakt und Quartiersplatz. Der 6stliche und westliche
Abschluss des Quartiersparks wird durch ein viergeschos-
siges Gebaude mit Staffelgeschoss betont.

Entlang der Bahnlinie im Osten des Plangebiets bildet
eine Reihe an dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und
zweigeschossigen Reihenhdusern mit Staffelgeschoss den
Ostlichen Abschluss des Quartiers. Hier ist neben passiven
SchallschutzmaRnahmen zusatzlich eine 3,0m hohe Larm-
schutzwand vorgesehen um das dahinterliegende Einfa-
milienhausquartier zu schiitzen.

Die besondere Lage am Gelande des Obstbauvereins wird
im Osten entlang des Babenhauser Wegs durch eine Reihe
an Doppelhdusern und im Westen entlang des Schachen-
wegs durch eine Reihe an Kettenhausern gekennzeichnet.

Der siidliche Siedlungsrand wird durch eine zweigeschos-
sige Einzelhausbebauung mit Staffelgeschoss und Orts-
randbegriinung geformt. Nordlich hiervon schlieRt eine
lockerere Einfamilienhausbebauung (Einzel- und Doppel-
hiuser) an. Der Ubergang zur Mehrfamilienhausbebau-
ung wird durch Reihenhauszeilen geformt.

Das Quartier sieht insgesamt eine Dichte von ca. 43 WE/
ha vor. Entlang des Gewerbegebiets und in der Quartiers-
mitte findet sich eine etwas héhere Dichte, wihrend die
Dichte zum Siedlungsrand und zum Westring hin abnimmt.
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LEGENDE

[l HaupterschlieBungsstr. mit OPNV
Erschliefungsstr.
Wohnweg
FuR- und Radwege

@ Mobilitétsstation
Sammeltaxi-Haltepunkt

ErschlieBung

—
_]
—_]
|
‘7 25/2,25| 6,5 52,2512,25
’?/ 15,5 }
HaupterschlieBungsstraRe mit OPNV optional (15,5m)
l—
— —
— 1 i —
A 1p - Al *
2,252,2ﬂ/ 6 ’2,5
/// T
ErschlieBungsstraRe (13m)
— —
_| —
__| l_

Wohnweg (6,75m)

ERSCHLIESSUNG

Ein Netz an unterschiedlichen Wegeverbindungen zieht
sich durch das gesamte Plangebiet. Es verbindet die Quar-
tiere untereinander und verkniipft das Gebiet gleichzeitig
mit den angrenzen Quartieren und Landschaftsraumen.
Bestehende Wegeverbindungen aus der Umgebung
werden aufgenommen und neue Verkniipfungen an rele-
vanten Stellen geschaffen.

FuB- und Radverkehr

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche Ziele
(Nahversorgung, soziale Infrastruktur, OPNV Anschluss),
die fuBldufig (max. 1km Radius) oder mit dem Rad (max.
5km Radius) erreicht werden kdnnen. Die bestehende
Radwegeverbindung entlang des Westrings soll erhalten
und ausgebaut werden. Auch die wichtige Wegeverbin-
dung entlang des Schachenwegs und Babenhduser Wegs
wird als direkte Verbindung in den Landschaftsraum in das
Konzept integriert und aufgewertet. Zusatzlich wird das
Wohngebiet iber neue Zuwegungen an das bestehende
Ful-und Radwegenetz angebunden.

OPNV und Mobilititsstationen

Die Haltestelle ,Westring” in der Dudenhofer StralRe sowie
der Bahnhof Seligenstadt im Norden des Plangebiets befin-
den sich in fuBlaufiger Nahe zum Plangebiet. Zusatzlich
kann ein weiterer Haltepunkt fiir Sammeltaxis an zentra-
ler Stelle im Plangebiet entstehen. Das Konzept sieht drei
dezentrale Mobilitatsstationen mit Car-Sharing Angeboten
sowie Ladestationen fiir Pedelecs und E-Autos vor.

PKW Verkehr

An die StralRen innerhalb der Quartiere bestehen verschie-
dene Anforderungen mit unterschiedlichen Bedarfen an
Flache und Infrastruktur, denen mit drei verschiedenen
StralRenquerschnitten entsprochen wird.

Das Wohngebiet ist Gber zwei Anschliisse am Westring
und zwei weitere Anschliisse im Gewerbegebiet an das
bestehende StraBennetz angeschlossen.

Ein optionaler Anschluss an die Umgehungsstralie ist im
Bereich des Gewerbegebiets vorgesehen.

Parken

Firr die Quartiere gilt die Stellplatzsatzung der Stadt. Die
privaten Stellplatze sind auf privaten Grundstiicken zu
organisieren. Fiir Reihenhausbebauung werden die Stell-
platze auf Sammelstellplatzen nachgewiesen. Fir den
Geschosswohnungsbau sind Tiefgaragen vorgesehen.
Offentliche Parkplatze werden als Lingsparker straen-
begleitend angeordnet.
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Stadtebaulicher Entwurf

KENNWERTE RAHMENPLAN WOHNEINHEITEN

Bauland:
ErschlieBung:
Grin- und Freiflachen:

ca. 12,2 ha(ca. 64,2 %) EZH+DH+KH:
ca.3,9ha (ca.20,5%) RH:
ca.2,3ha (ca.12,1%) MFH

ca. 105 WE (ca. 13 %)
ca. 110 WE (ca. 14 %)
ca. 600 WE (ca. 73 %)

Ausgleichsflachen / CEF:
KiTa Flache:

ca. 0,25 ha (ca. 1,3 %)
ca. 0,35 ha(ca. 1,9 %)

Gesamt ca. 815 WE (ca. 100 %)

Dichte ca. 43 WE/ ha

Plangebiet gesamt: ca. 19 ha (ca. 100 %)

planquadrat [

Dokumentation | Rahmenplan ,Stidwestlich des Westrings” - Seligenstadt Seite 11

GESKES KRAMER




