Bebeuungsplan Nr. 747
tAibrpchi-Dilrer-5trede’

Begriindunag

Alloemeines, Gebietsbeschreibung

Im Norden, westén und Stiden ist das Plangebiet_Vbn beidseits
behauten StraBen umgrenzt. '

Im Osten schlieBen im n8rdlichen Bereich die Garsge des An-
wesens 'Steinheimer Vorstadt 11 = 13' und im silidlichen Bereich
die rilckwsrTtige Bebsuung der Anwesen an der "5teinheimer Vor-
stadt (15 - 25)' an.

Das Plangebiet ist Ubefuiegend hehaut; mit Ausnahme der HEuser
‘Darmstidter StraBe 5' (Wohn- und Geschiéfishaus) und der 'Al-

hrecht-Diirer-StraBe &' (Legerhalle fir Brenmstoff und Dinge-

mittel) handelt es sich um Wohnh#user.

Im Jahr 1987 wurde eine HBestandsaufnahme durchgeflhrt, die im
Jahr 1990 bezilglich des Baumbestandes asktualisiert wurde.

_Aufgenommen wurden im einzelnen: Dachaufsichten, Freifl&chen,
Anzahl der Vollgeschosse, GebBudenutzung und -zustend. Mit ARus-

nahme der beiden letztoenannten Angeben wurde der Bestand in.
ginsmBestandsplen festgehalten. ‘

' Wie bereits erliuteTt, gehdren die riickwirtigen Flurstlicke
(431717, 481/18 und 491/19) als Gartenland bzw. Freifléche zu
den Hiusern 47 bis 21 der 'Steinheimer Vorstadt'. Sie sind von

diesen Brundstiicken aus erschlosgen und beuwirtschaftet.

Planungskonzept

ErschlieBung g

Das Gebiet ist 2ls voll erschlossen und sls versorgi anzusehen.
Zusitzliche Ver- und Entsorgungsanlagen bzw. -leitiungen kdnnen
- falls erforderlich - in den vorhandenen #ffentlichen Ver-
kehrsfl8chen verlegt werden.

Die 'Albrecht-Diirer-5traBe’ ist EinbshnstraBe in slidlicher Rich-
tung und nimmt auBerdem Ziel- und Quellverkehr souwle teilwelise
den Durchgangsverkehr von Hanau suf, der von der 'Ludwigstraie!
Uber die 'SchinbornstraBe' in die 'Albrecht-Dilrer-StreBe’ ge-

fihrt wird. .In der Begenrichtung wird der Verkehr durch die

ebenfalls als EinbahnstraBe gewidmete StraBe 'Steinheimer Vor-

stadt' geflihrt. Dieses EinbahnsiraBensystem bedingt, deB auch

der Linienbus durch die 'Albrecht-Diirer-StraBe’ f8hrt.

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebiet wird ®ls Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVD fest-
gesetzt mit Ausnahme der Parzelle 478/1 (Darmstddter Str. 5),
die sls Mischgebiet gem. § 6 BasuNVD festgesetzt wird.
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Die Festsetzung Mischgebiet wurde getroffen, de in belden Erd-.
geschossen des Doppelhsuses Verkeufsgeschifte sind und dieser

" Teil der 'Darmstldter StireBe' noch zum Gesch#fts- und Ein-
kaufsbereich der ‘'Steinheimer Vorstadt/Obertorplatz' gehbirt.
RuBerdem wurde das Haus 'Darmstidier Strafe 1' wie auch die
Gehiete beidseits der 'Steinheimer Vorstadt' im Bebauungsplan
'Steinheimer Vprstaedt' ebenfaslls sls Mischgebiet festgesetzt.

Die Zzhl der Vollgeschopsse ist mit zwed Vollgeschossen festge-
setzt, der Ausbau der Dechgeschosse wird zugelsssen ghne An-
rechnung auf die GeschoBfléche bzw. die GeschoBfldchenzahl.

Filr die Brundstiicke an der 'SchBnbornstreBe' und der 'Rlbrecht-
Dliter-5treBe 2 bis B' wurde eine lUber das MaB der vorhandenen
Bebauung hinsusgehende hBihere Ausnutzung und damit eine Ver-
dichtung festgesetzt mit GRZ = 0,5 und BFZ = 0,9, Gleichzeitig
wurde die Nichtanrechenharkeit von Aufenthaltsr&umen in Dach-
geschaossen gem. § 20 (3) BauNV0 ehenfalls zur GewBhrung einer
hiheren Ausnuizung der Grundstlicke ermiiglieht.

Voraussetzung ist allerdings, dsB der ruhende Verkehr ohne
"Stdrungen der Wohnruhe in einer Tiefgarage bzw. wunter den Wohn-
-geb#8uden oder in ebenerdigen Gsrapen untergebracht wird.

Die Festsetzung einer Grundfléchenzshl von 0,7 und einer Ge-
schoB8fléchenzahl von 1,4 flir das Anwesen 'DarmstiEdter Str. 5°¢
(Mischgebiet Ziffer 6.1) resultiert esus der bereits vorhanden-
en Bebauung suf der Parzelle 487/1. Nur in einem eng begrenzten
Rahmen, der sich aus der {iberbasuberen FlEche ergibt, ist hier
eine Erweiterung (Anmbau zur Grenze) eventuell m#glich.

Die Liegenscheften 'Albrecht-Olirer~-StraBe 10 bis 16' bzw. die

- zugehiirigen (streBenseitigen) Flurstilcke sind nur ca. 20 m tief
und nur in diesem vorderen Bereich bebsubsr., Trotzdem wurde die
GRZ mit 0,4 festgesetzt. Die Bestimmunpen der Baunutzungsver-
ordnung vom 27. Januar 1990 gestztten im Bereich von versie-
gelten Fldchen suf dem Grumdstlick eine ErhBhung um 50 %, d. h.
bls zu einer GRZ von 0,6. Dies diirfte susreichen, um Geb#ude
und Stellplitze unterzubringen. '

\

Grinordnunagsplanung

Bestandsaufnahme und Beurteilung

Lage: Das ebene Plsngebiet liegt mitten im Sied-
lungsbereich des Ortsteils Steinheim und
hat eine GriBe von 0,85 ha.

" Naturraum: - Naturr#umlich befindet sich das Gebiet auf
' der 'Steinheimer Terrasse' bel 115 m u. NN.

*n_r_Flgchennutzungen: Die umgebende Bebsuung dient Wohn- und Misch-

gebietsnutzungen. Des Plangebiet selbst 1st
weltgehend besiedelt. Die Grundsticke ente
halten WohnhBuser mit zum Teil groBen GHErten
im rlckwirtigenBereich. Auf den Flurstiicken
L81/5, 4B81/6, L91/11 der Flur 1 ist durch:
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den Aprif der Geb#Bude eine Bzullicke ent-
stenden.

Vegetation: _ Die Pflanzenwelt setzt sich aus den Ub-
' lichen Nutz- und Zierpflanzen zusammen;

guf eine Aufz&hlung wird verzichtet.
Die Brachevegetation in der Bauliicke ist
‘aufgrund ihres frihen Stadiums noch sehr
spErlich; sie wird im hinteren Bereich
vorwiegend von Brombeeren .dominiert.
Eine Erhaltensnotwendigkeit besieht nicht.
Der Baumbestand ist im Bestandsplan darge~
stellt. Unter den Gesichtspunkten Alter,
Schbnheit, Seltenheit ocder besonderem ko-
logischen Wert werden nur 3 B8ume als un-
bedingt erheltenswert einpestuft (1 Blut-
buche und 2 WalnuBbdume). ' .

Boden: Der Boden ist durch Bautitigkeit stark ver-
‘ #ndert und zu ta. 50 % versiegelt. Der na-
tiirlich anstehende Boden w#re hier sicher-

lich eine Braunerde. ' :

. Wasser: - : Stehéhde oder flieBende Dberfiéchehgawésser
' " sind nicht vorhanden.

Kleinklima: Henau gehBrt zu den wirmsten und nieder-
schlagsi&rmsten Bebieten Hessens mit einer
jstrlichen Niederschlsgsmenge von 600 - 650 mm.
Durch die Planung ist keine Verinderung des
Kleinklimas zu erwarten. '

Schutzgebiete: . sind nicht im Bearbeitungsreum zu fTinden.

3.2 Planung _ o .
© Im Plangebiet ist im wesentlichen unrgesehen,_entsfandene Bau-
- liicken zu schlieBen und eine rlickwdrtige Bebsuung des Grundstiicks
_'Albrecht-Dlirer-StraBe 10' zu ermiglichen. o |
Damit wird der frilhere GebBudebestand nur geringfigig grhéht.

‘Zur weiteren Verbesserung der kleinklimatischen Verh&ltnisse und-
der Ortsbildgestaltung ist der Erhelt von Grinbestand und die

-~ Anpflenzung von BHumen und Stréuchern erforderlich.

Hierzu sind Festsetzungen gem. § 9 Baugesetzbuch vorgesehen:

1. Ein Teil der nichtiiberbasubaren Grundstlicksfl¥chen ist
' girtnerisch snzulegen. : :

‘QI“ZQ-AuF jedem Brundstiick ist mindestens ein hochstémmiger
.- . tLaubbaum, der auch ein Dbstbsum sein kann, zu pflanzen.

13. Erforderliche PKW-Stellplétze (nicht Tiefgerage) sind
' wasserdurchilissig mit Rasengittersteinen oder Schotier-
. rasen suszubauen.

-4, Vorhandene BHume mit einem Stammumfang von mehr &ls
© 60 em 4n 1,00 m HBhe sind zu erhalten. Ist eine Er-
haltung bei BaumaBnahme~ unzumutber, sind Ersatz-
pflanzungen im Einvernehmen mit der Unteren Netur-

‘achutzbehlirde vorzunehmen. '
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Eingriffs—/husgleichsbilanz

Eine Beeintréchtigung des Landschaftsblldes ist nicht Iy Br-
warten.

Einer stéddtebeulichen Verdichtung an dieser Stelle wird auch
gus landespflegerischer Sicht der Vorzug gegentiber einer Bau-

‘gebletssusweisung in der freien Lendschaft gegeben.

Der Eingriff in Natur und tendschaft wird sufgrund der derzei-
tigen Nutzung, Lage des Bebletes und der effektiven Elngrlffs—
griiBe =sls sehr gering beurteilt.

Durch intensive Begrunungsmaanahmen auf den Freifléchen soll
ein Ausgleich erfolgen. Hierzu sind die Festsetzungen gemaB
§ 9 Baugesetzbuch vorgesehen.

Strukturveréndefungen

Nennenswerte Strukturverénderungen sind durch die gegebenen
Neubsukapazitdtien nicht zu erwarten. - .

Bndennrdnung

Vorbehaltlich frelwiliger Grenzregelungen zwischen Eigentﬁmerﬁ
benachbarter Flurstiicke sind fiir die Realisierung von Bauvor-—
haben . keine Umlegung sder eine: snnstige Neugestaltung der

Brundstiicke erforderlich,





