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Bebauungsplan Nr. 78
" Sudlich der Aschaffen-
burger StraBe"

IT. Begriindung:

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Am 31.10.1988 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen,
fiir den Bereich zwischen der Aschaffenburger Strafe, der Bahn-
linie Hanau-Friedberg und der amerikanischen Wohnsiedlung
- einen Bebauungsplan aufzustellen. Gleichzeitigwirde. der fiir
--diesen Bereich seit dem 02.10.1981 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 25.1 "Aschaffenburger StraBe" aufgehoben..

Da gegeniiber dem wirksamen Fldchennutzungsplan eine gednderte
Art der Nutzung vorgesehen ist.und dariiber hinaus eine Verkehrs-
anbindung an die Aschaffenburger StraBe ermoglicht werden soll,
ist es notwendig, im Parallelverfahren den Fldchennutzungsplan
zu &ndern (s. dazu Erlduterungsbericht zur 14. Anderung).

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten von der Rampe zur FuB- und Radwegbriicke
liber die B 43 und der sidlichen Begrenzung
der Aschaffenburger Strafe.

Im Sidosten von der Westgrenze der sidlich der
Aschaffenburger StraBe liegenden ameri-
kanischen Wohnsiedlung

Im Siidwesten von einer Linie, die 10 m parallel zur

Boschungsoberkante der Eisenbahnlinie
Hanau - Friedberg verlduft.

P

2 2 Lage und Grobe des Plangebletes

k Das Plangeblet 11egt in e1nem Dreleck ‘das aus der Aschaffen-

, burger StraBe und ihrer: Verknupfung mlt der Bundesstrafe 8

sowie der Bahnlinie Hanau = Friedberg geblldet wird, wobei die
amerlkanlsche Wohnsiedlung d1e Grenze im Siidosten darstellt. :

Das Plangeb1et hat eine GroBe von ca. 6,5 ha und ist weltgehend
eben.
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2.3 Derzeitige Nutzung

Im Siidosten des Plangebietes befinden sich Wohngebdude und
eine Sozialstation der Stadt Hanau.

Westlich davon liegen gdrtnerisch genutzte Fldchen, an die
sich brachliegendes Geldnde anschlieft.

Das Grundstiick Aschaffenburger StraBe 44, das zur Zeit noch
von. der BundesstraBe aus erschlossen wird, diente ehemals als
Standort fir eine Tankstelle an der freien Strecke. Zwischen-
zeitlich wurden hier mehrfach Umnutzungen vorgenommen, wobei
derzeit in dem Geb&ude ein Versicherungsbiro, eine Gaststdtte
und ein Autohédndler untergebracht sind.

2.4 Sonstige Vorgaben

2.4.1:Vegetation -

Im Bereich der Garten- und Grabelandfldche ist die fiir diese
Nutzung typische Flora anzutreffen.

‘Die Brachfldchen im ostlichen Teil des Plangebietes sind durch
Wiesenfldchen mit einem geringen Anteil an Anflugh8lzen ge-
kennzeichnet. Die 6kologische Bedeutung wird.in der von der
Stadt Hanau erstellten Biotopkartierung als gering eingestuft.

2.4.2 Versorgungsieitungen

Im plangebiet sind mehrefe Hauptversorgungsleitungen von unter-
schiedlichen Trdgern vorhanden. In den Textfestsetzungen und der
Zeichnung des Bebauungsplanes wirdenFestsetzungen und Darstellungen

vorgenommen:, die die Zugdnglichkeit durch ein Leitungsrecht
sichern.

2.4.3 Hasserschutzzonen

Hydrogeologisch betrachtet geh6rt das Plangebiet zum Einzugsgebiet des
Wasserwerkes Leipziger StraBe der Stadtwerke Hanau. Es liegt zwischen
300 und 800 m von dem nichstgelegenen Brunnen entfernt.

Obwohl*das Planungsgeb1et bisher nicht in das festgesetzte Wasserschutz-
gebiet eingezogen ist, sollten zum Schutz dés. geniitzten Grundwassers BauriaRnahmen
nach den geltenden DWGW Richtlinien fir Trinkwasserschutzgebiete (Zone I11),
I. Teil” (Arbeitsblatt W 101 , Februar 1975) erstellt werden. _
Entsprechende Hinweise sind 1n die Textfestsetzungen zum Bebauungsplan
-aufgenommen: (I 1.06).

Das P1angeb1et 11egt weder~in einem rechtskraft1gen noch in einem geplanten
‘Heilquellen Schutzgebiet. Das Plangebiet liegt nicht in einem Uber— :
schwemmungsgeb1et : .
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2.4.4 Abwasserbehandlung

Das Baugebiet ist im Generalentwdsserungsplan, der dem
Wasserwirtschaftsamt Hanau zur Prifung vorliegt, enthalten.
Die Prifung ist abgeschlossen, der Generalentwdsserungs-

plan liegt dem RP-Darmstadt zur Genehmigung vor. Nach
telefonischer Auskunft (Amt 66) soll die Genehmigung dem-
nichst vorliegen. Demnach ist der AnschluB an die vorhandene
Kanalisation moéglich und damit die Entsorgung in der Gruppen-
kldranlage Hanau gewdhrleistet.

Sofern aus hydraulischen Griinden MaBnahmen an der bestehenden
Kanalisation erforderlich sind oder fir das neue Baugebiet
Riickhalteanlagen ausgefiihrt werden missen, erfolgt dies

im Rahmen der Sanierung bzw. beim Neubau der Kandle.

Im Generalentwdsserungsplan sind die hydraulischen Belastungen
aus dem Baugebiet generell beriicksichtigt, die Bauentwlrfe
gemdB § 44 HWG werden nach AbschluB des Bauleltverfahrens
rechtzeitig vor den eigentlichen ErschlleBungsmaBnahmen dem
WWA zur Prifung vorgelegt.

2.4.5- 'Na$serversorgung

Der AnschluB des Baugebietes an das Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Hanau GmbH ist grundsdtzlich mdglich bzw. teilweise
schon erfolgt.
Trassen fir die Wasserversorgungsleitungen sind vorgesehen.
_Vorhandene Wasserleitungen sind in ihrem Bestand zu schiitzen.

Ist eine Umlegung erforderlich, gehen diese Kosten gemdB § 7 des
Konzessionsvertrages zu Lasten der Stadt Hanau.

-GemdB dem derzeit vorliegenden Bebauungsplan ist die notwendige
Wassermenge und der Druck fiir eine ausreichende Versorgung gesichert.

Eine ausreichende Loschwassermenge fir den Grundschutz gemdB DVGW-
Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, wird zur Verfiigung gestellt.

-Flir einen speziellen Objektschutz miissen gesonderte MaBnahmen ergriffen
werden. Hierbei richtet sich die Ausfiihrung ebenfalls nach v.g. Regel-
-werk sowie der Verordnung liber Allgemeine Bedingungen filir die Versorgung
mit Wasser (AVB Wasser V) vom 20. Juni 1980 und den érgdnzenden
Bestlmmungen der Stadtwerke Hanau GmbH.

D1e Wasserforderung der Stadtwerke betrug in den letzten Jahren rund
7,0 Mio m*/a, das sind ca. 83 % des bewilligten Wasserrechts von

8,421 Mio m®/a. Weitere 1,5 Mio m®/a werden vom Wasserverband Kinzig .
und dem Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kre1s Offenbach bezogen.

D1e Wasserversorgung vonizusdtzlichz ca 30 Einwohnern ist’ 1nfolge
der Wasserrechte, der Bezugsvertrage und den vorhandenen technischen
Anlagen somit ge51chert
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3.0 Entwurf

3.1 Allgemeine planerische Zielsetzung

Ziel der Bebauungsplanung ist die Erschliefung des Planbereichs
von der Aschaffenburger StraBe. '

Der seit dem 02.10.1981 rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 25.1
"Aschaffenburger StraBe" sah die ErschlieBung dieses Gebietes
iber die LimesstraBe und eine geplante Bahnunterfiihrung vor.

Als Folge einer solchen Verkehrsfihrung wiirde sich eine noch
stdrkere Verkehrsbelastung flr das Freigerichtviertel ergeben,
da der gesamte Gewerbeverkehr zwangslaufig durch dieses Viertel
fahren miBte.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 78 "Siidlich der
Aschaffenburger StraBe" kann fir das Wohngebiet eine vertrdgliche
Losung geschaffen werden.

Die im Planbereich vorhandenen stddtischen Wohnungen und die
Sozialstation sollen lédngerfristig an anderen Standorten im
Stadtgebiet bereitgestellt werden.

Bis zur Realisierung dieser Umsetzung ist zum Schutz der Sozial-
wohnungen vor Verkehrsldarm die Errichtung eines mit Bdumen und
Strduchern bepflanzten Larmschutzwalles vorgesehen. Da die geplante
Anbindung an die Aschaffenburger StraBe zum Teil {iber einen vorhandenen,
zur Wohnanlage gehdrenden Bolzplatz geflihrt wird, muf dieser auf eine
angrenzende Fldche verlegt werden.

Die als Gé&rten genutzten Grabelandfldchen sollen nicht mehr auf

Dauer verpachtet, sondern entsprechend dem Bedarf an Gewerbegrund-
stucken aufgeldst werden.
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3.2 Erschlieflung

Die Anbindung des Plangebietes an die Aschaffenburger StrafBe soll
gegeniiber dem vorhandenen Nordtor der amerikanischen Siedlung als
Vollkreuzung ausgebildet werden.

Von dieser Anbindung aus kann eine Strafe parallel zur Aschaffen-
burger StraBe hinter dem Grundstiick Nr. 44 gefiihrt werden; sie endet
schlieBlich in einem Wendehammer.

Die dibrigen Fldchen werden {iber StichstraBen oder Schleifen

erschlossen. Insgesamt 1dBt das ErschlieBungssystem eine schritt-
weise Verwirklichung des Bebauungsplanes zu.

- 3.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der zur Zeit gdartnerisch genutzte Bereich sowie die Flédchen der Wohn-
bebauung mit Sozialstation sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden.
Insbesondere die Wohnnutzung ist fir die Lage zwischen einer stark
befahrenen HauptverkehrsstraBe und einer Bahnlinie nicht geeignet. Auch
die Isoliertheit im Gesamtstadtgebiet spricht dagegen, das: Wohnen an
diesem Standort fortzuentwickeln. Die vorhandenen Gebiude konnen umgenutzt
bzw. durch gewerbliche Neubauten ersetzt werden.

Die kiinftige Bebauung muB dabei an den anderen Nutzungen in diesem
Bereich orientiert sein. So ist, um Beldstigungen zu verhindern,

in Nachbarschaft zu den Wohngebduden der amerikanischen Siedlung das
Gewerbegebiet insoweit eingeschrankt , als nur solche Betriebe errichtet
werden konnen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Da, wie bereits oben dargestellt, die Eignung des Gebietes im

gesamten Bereich fir das Wohnen nicht besteht,  sind dariiber hinaus

die nach § 8 (3) Nr. 1 als Ausnahme zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleitern und -inhaber dahingehend
eingeschrankt, daB pro Betrieb und Grundstiick lediglich eine Wohnung
errichtet werden kann.

Aus diesem Grund sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes als sonstige
Gewerbebetriebe sowie die nach § 8 (3) Nr. 2 als Ausnahme zuldssigen
Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke ausgeschlossen.

Um die zur Zeit noch vorhandenen und erst ldngerfristig auszulagernden
Wohngebdude vor Larm, insbesondere in den Nachtstunden zu schiitzen, sind
Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstdtten, die nach § 8
BauNV0 als sonstige Gewerbebetriebe zuldssig wdren, ausgeschlossen.

Beziiglich der Grundfldchenzahl sind nicht die Hochstwerte der BauhNVQ, sondern

niedrigere Werte vorgesehen. Durch diese Festsetzung soll eine Auflockerung
des Gebietes ermogllcht werden, die aber gleichzeitig die Nutzungsméglichkeit
des Grundsticks z. B. als Lagerflache gewdhrleistet.

Der dstliche Teilbereich des Plangebietes ist als Fldche fiir Stellpléatze
festgesetzt und kann kiinftig den Betriebsangehtrigen der Fa. Dunlop und
SP-Reifenwerke zur Verfiigung stehen. Der an der Westseite der Birkenhainer
StraBe vorhandene. - Firmenparkplatz kann dann als Erweiterungsfldche fir den
Friedhof dienen und damit einen Ausgleich fir die Neuversiegelung im Plan-
gebiet darstellen.

Durch seine Lage, direkt an einer {berdrtlichen HauptverkehrsstraBe, trégt

der Parkplatz zu einer Verkehrsberuhigung des Wohngebietes Freigericht bei.

Die damit erreichte Reduzierung des Durchgangs- und Parksuchverkehrs sowie

die Entlastung von der Parkplatzbelegung der StraBe durch Betriebsangehdrige

im o6ffentlichen Raum bieten die Mdglichkeit, durch entsprechende Neugestal="

tungen das Wohnumfeld zu verbessern und damit das gesamte Viertel auf-
- zuwerten.

3:4 Stddtebauliche Gestaltung

Entlang der Aschaffenburger StraBe ist eine 10 m breite, nicht

Uberbaubare Fldache vorgeseheny die zusdtzlich mit einer Bindung zur
Bepflanzung mit Strduchern und Bdumen versehen ist. Damit soll vermieden
werden, daB sich die “"Riickseiten" der Gewerbegebiete gestalterisch negat1v
‘auf d1e vielbefahrene AusfallstraBe auswirken.
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3.5. Landschaftsplanung

Die okologische Beurteilung resultiert aus den Erhebuhgen im Rahme
des Landschaftsplanes vom 22.03.1990. -

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird aufgrund der derzeitigen Nutzung, Arten-
vielfalt und Lage des Gebietes relativ gering beurteilt.

Trotzdem wird alleine durch die Beseitigung der Vegetationsdecke und
der anstehenden Bodenversiegelung eine Beeintrdchtigung des Naturhaus-
haltes erfolgen. Dieser Eingriff soll dadurch gemindert werden, dafB
folgende MaBnahmen erfolgen:

Entlang der Aschaffenburger StraBe ist ein 10 m breiter Streifen mit
einer Bindung zur Bepflanzung vorgesehen, dariiber hinaus an der {st-
lichen Grenze zur amerikanischen Wohnsiedlung und als Trennung zwischen
dem Gewerbegebiet und dem als Fldche fiur Stellpldtze festgesetzten
Bereich . jeweils ein Streifen von 5 m.

Dfé'Vorgarteh sind zu begriinen,und es ist je Grundstiick nur eine Zufahrt
anzuordnen. Durch diese Festsetzungen kann eine stddtebauliche Auf-
wertung gegeniiber den sonst tristen Gewerbegebieten erreicht werden.

Eine niedrigere als nach der BauNV0 zuldssige.: Grundfldchenzahl sowie
Festsetzungen lber den zu begriinenden Anteil der nicht iiberbaubaren
Grundstucksfldchen in Anlehnung an das Merkblatt 11 der Hessischen
Landesanstalt fir Umwelt. kdnnen die Durchgriinung des Gesamten Gebietes
sicherstellen und den Versiegelungsgrad minimieren.

Festsetzungen iber Mauer-, Fassaden- und Dachbegriinung kdnnen dafir
Sorge tragen, dal die Aufheizung der bebauten Fldchen gering gehalten
wird. '
Stellplatzanlagen und Garagen dirfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Fldchen oder in den dafilir festgesetzten Bereichen errichtet werden; beim
Ausbau sind bitumintse Stoffe nicht zuldssig, um die Wasserdurchldssigkeit
nicht vollig zu unterbinden.

Um die Aufheizung der Fldchen fiir Stellplatzanlagen zu verringern, sind
Baumpflanzungen, insbesondere auch zwischen den Stellplatzgruppen,.vor-
zusehen, soweit dies mit den vorhandenen Versorgungsleitungen vereinbar
ist.

Festsetzungen iber die Pflanzenauswahl konnen sicherstellen, daB nur
standortgerechte einheimische Bdume und Strducher Verwendung finden,
die der heimischen Tierwelt die ihnen entsprechenden Lebensbedingungen
bieten.

Ein vollstdndiger Ausgleich kann hierdurch jedoch nicht erfolgen. Er soll:
dadurch erreicht werden, daB eine weitgehend vegetationslose Parkplatz-
fliche an der Birkenhainer StraBe begrint wird-und:ats:Erweiterungsfldche
FUriden:Hadptirieanet dient. Die Umgestaltung dieser Flache wird insbesondere
einen Ausgleich fiir die Vogelwelt und das Kleinklima im stddtischen Raum
bieten. Es wird auf den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 69.1
"Eyweiterung Hauptfriedhof" hingewiesen! ' N

Hamnau, 25.07.9%



CHANAY

1.

Erlduterungsbericht zur

14. Anderung des Flé&chen-
nutzungsplanes und dessen
Teilplan Landschaftsplan
(Blatt 95554.14 14.02.1989)

Allgemeines

Am 30.01.1982 wurde der von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossene Fldchennutzungsplan und dessen Teilplan Landschaftsplan
wirksam; der BeschluB zur 14. Anderung der Bauleitplédne erfolgte
am 31.10.1988.

Ziel der Anderung ist die Darstellung einer gewerblichen Baufldche
zwischen der Aschaffenburger Strafe, der Bahnlinie Hanau-Friedberg,
der amerikanischen Wohnsiedlung und der Verknilipfung der Bundes-
straBe 8 mit der Aschaffenburger StraBe.

Im Einzelnen sind folgende Anderungen gegeniiber dem wirksamen
Fldachennutzungsplan erforderlich:

1. bie im Ostlichen Teil des Anderungsbereiches dargestellte ge-

mischte Baufldche und die Grinfldchen, Spielplatz und Parkan-
lage“werden zu gewerblicher Baufldche.

2. Ein Teil der westlich dargestellten Griinfldchen Verkehrsgrin
und Parkanlage werden zu gewerblicher, Baufléche.

3. Entlang der Bahnlinie ist ein Streifen Grinfldche Griinanlage
vorgesehen, so daB hier eine Anderung der gemischien bzw. ge-
werblichen Baufldche notwendig ist.

2.E&taurt

Die 14: Anderung des Fldchennutzungsplanes wird parallel zum Bebauungs-
planverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 78 "Siidlich der Aschaffen-
burger StraBe" durchgefiihrt, so daB hinsichtlich der zeichnerischen
Darstellungen und auf die Begriindung weitgehend auf diesen Entwurf
zuruckgegrlffen werden kann.

Flachennutzwmﬁn die nicht durch den Bebauungsplan abgedeckt werden
sindfam7B&standiorientierts.

- Die Art der Anderungen gegeniiber dem w1rksamen Flachennutzungsplan
ergeben sich aus den Beschrelbungen auf Blatt 95554 14.14. 02 1989 :
FNP- und LP- Anderung Nr. 14. .





