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Begriindung zum Bebauungsplan

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Lage im Stadtgebiet : )

Das Plangebiet liegt im Slidwesten Hanaus, am nordwestlichen Ortsrand des Stadt-
teils Steinheim. Es hat die Gréfe von ca. 2.6 ha.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Entlang der Sudseite des Wegeflurstlicks 553/16 - ausgehend von
der Westseite des Flurstiicks 164/1 bis zur Offenbacher Landstralle.

Weiter entlang der Offenbacher Landstralle bis zur Ostseite des

- Flurstlicks 271/2 (Offenbacher LandstralRe 24).

im Osten: Entlang der Ostseiten der Flurstiicke 27112, 259/4 und 275/3.

Im Siiden: Entlang der Siidostseiten der Flurstiicke 275/3, 275/2, 277/1, 279/1,
281/1, 283/2, 285/1, 286/1, 288/1 und 291, sowie entlang der Nord- -
seite der Flurstlicke 790/8 und 212 auf emer Lange von 102 m in
westlicher Richtung.

| Im Westen: Weiter die Flurstiicke 207-211 {iberspringend und entiang der West-

grenze des Flurstiicks 164/1 bis zum Ausgangspunkt.

Begrindung der Abgrenzung des Geltu.ngsbereic'hes'

Der .Geltungsbereich beinhaltet die geplanten Baugebietsflachen zur Siedlungsar-
rondierung, sowie die notwendigen Ersatzflachen fir den Ausgleich des zu erwarten-
den Eingriffs in Natur und Landschaft.

Griinde fiir die Plan-agfgj;eliung
- Stédtebauliche Ziele -

Zur Arrondierung des nordwestlichen Ortsrandes von Steinheim solien eine gewerbli-
che Erweiterungsflache (zur Standortsicherung eines dort ansdssigen Betriebes des
grafischen Gewerbes) sowie ca. 8 Baugrundstucke im Rahmen eines Aligemeinen

' Wohngebletes ausgewiesen werden.
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Ableitung aus libergeordneten Planungen

Raumordnungs- und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan Stdhessen von 1985 sind die vorgesehenen
Baugebietsausweisungen als SledlungsﬂachelBestand ausgewuesen

Flachennutzungsplan

Der seit dem 30.12.82 wirksame Fidchennutzungsplan stellt die Flache der geplanten
Baugebietsausweisung, die angrenzende Streuobswiese sowie einen Teil der west-
fich davon gelegenen landwirtschaftlichen Nutzfidche als.Mischgebiet dar. Der restii-
che Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Flache fir die Forstwirtschaft aus-
gewiesen. -

Schutzgebiete

. Die westlich an die geplante Baugébietsausweisung angrenzenden Bereiche beﬁn-
-den sich im Geltungsbereich der ,Landschafisschutzverordnung zum Schutze von

Landschaftsteilen in den Landkreisen Offenbach und Main-Kinzig-Kreis
‘Landschaftsschutzverordnung it Altkreis Offenbach®. :

Vorhandene Bebauungsbiéne

Nordiich angreniend - ‘auf der gegeniiberliegenden Seite der Oﬁenbach’gr Land-
strale - gilt die Abrundungssatzung Nr. A 700 ‘Zur Rémerbriicke’ (Auswelsung von
Wohnbebauung westlich der Strale Zur Romerbrucke) '

Bestandsbeschreibung fiir das -Piangebiet

Das Plangebiet besteht im. wesentlichen aus landwirtschaftlich genutzten Flachen
{Maisacker), aus durch Nichtbewirtschaftung brachgefallenen Ackern sowie aus ver-
buschten ehemahgen Streuobstwiesen.

Als Grundwasseri_eiter liegen Flug-, Dinen, Terrassensande und -kiese des Pleisto-
zdnes vor. Aufgrund der méachtigen Lockergesteine ergibt sich eine gute Gesteins-
durchlassigkeit. Die Verschmutzungsempfindiichkeit wird als mitte! eingestuft. Die

- mittlere Grundwasserergiebigkeit liegt bei 2.00 m unter Gelandeoberflache.

Es Iiegt eine Parabraunerde aus Hochflutiehm tiber pieiétozénen Terrassensand oder

~kies vor. im Profil fiegen 60 bis 100 cm lehmiger Sand bis toniger Lehm tber Sand
und/oder Kies. Die Durchwurzelbarkeit ist sehr tief, iber 2.00 m. Die Bodengute ist
als ,gut’ (50-70) fir Ackernutzung definiert.
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| Diese aligemeine Baugrundbeschrelbung ersetzt keine, objektbezogene Baugrund-

6.01

6.01.1

beurteilung bzw. - untersuchung.

Das Plangebiet _grenzt im Norden an die Offenbacher t__andstrarielB43
(StadtstraBe/DTV = 14000 Kfz/24h) an. ]

Planinhalt/Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und Mafy der baulichen Nutzung, Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflachen |

Art der baulichen Nutzung

Bezugnehmend auf die angrenzend und gegeniiberliegend vorhandene reine Wohn-
bebauung sind die Uber die Offenbacher Landstralle erschlossenen Baugrundsticke
als ,Allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe

wurden hier ausgeschlossen, um die Entwicklung der Wohnnutzung nicht durch zu
hohe Immissionen zu beeintrachtigen, bzw. um dem vorrangzgen Bedarf an Wohn-
baugrundstucken gerecht zu werden.

. Die angrenzende Emeiterungsﬂéche zur Standortsicherung eines dort anséssigen
Gewerbebetriebes (Branche: grafisches GewerbefVerpackung + ‘Display) wurde als

.Gewerbebetrieb - eingeschrankt® ausgewiesen. Zuldssig sind dort nur Nutzungen,
die im Hinblick auf das angrenzende Wohngebiet nicht wesentlich stéren, d. h. die
von ihrem Stérungsgrad her auch in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO zuldssig
wiéren (Grundsatz der vertraglichen Nutzungszuordnung von Baugebieten gemall

§ 50 BlmSchG)

6.01.2 MaR der baulichen Nutzung/Bauweise und {iberbaubaren Grundstﬁcﬁksﬂéchen

Das zulassige Ma® der baulichen Nutzung orientiert sich an den Empfehlungen des
Landschaftsplanes zur Grundflachenzahl bzw. - unter Ber{icksichtigung der Eigenart-
der Bebauung der ndheren Umgebung - an der stadtebaulich vertretbaren Anzani der
Vollgeschosse. Die festgesetzten Grundfiichenzahlen durfen dabei nicht {iberschrit-
ten werden, d. h. § 19 (4) Satz 2 BauNVO kommt nicht zum Tagen.

Die Festsetzungen zur Zahl der Voligeschosse/Gebaudehdhen, Firstrichtungen, zur

- offenen Bauweise sowie zum Ausschluf? von Reihenhdusem nehmen zum einen Be-
-zug auf die gegebene stadtebauliche Situation in der Offenbacher Landstralle und
‘berticksichtigen zum anderen den westlich angrenzenden Auf3enbereich.
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.'6.02 ErschlieBung

6.02.1 VerkehrserschlieBung .

‘Die Erschlieffung des Allgemeinen Wohngebietes ist tber éine kurze Stichstralle mit
. Wendeplatz - angebunden an die Offenbacher Landstrale - geplant.

" Die ErschlieBung der gewerbhchen Erweiterungsflache erfolgt ber das bereits vor-
handene Werksgelande des angrenzenden Gewerbetriebes.

Zur ErschlieBung landwirtschaftlicher Nutzflachen im _Suden des Plangebietes wurde
- westlich angrenzend an das geplante Baugebiet - ein Feldweg. (‘mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen’) ausgewiesen_.— ‘

Das Plangeb.let befindet sich in einer Entfernung von c¢a. 250 m zur ndchsten S- Bahn
-bzw. Haltestelle der Hanauer Strakenbahn und ist damit ausreichend an das OPNV-
Netz angeschiossen .

: 6.02.2 Ver- und Entsorgung

" Das Plangebiet kann an das vorhandene Gas- und Wasserv'ersorgungshetz der
Stadtwerke Hanau angeschlossen werden. Ebenso ist die Stromversorgung des Ge-
bietes durch die Stadtwerke Hanau gesichert - hierzu wird die im B-Plan ausgeWie-
‘sene Trafostatlon benétigt.

Die Ab_wasserentsorgung erfolgt dber das stadtische Kanalnetz in der Offenbacher
- Landstrafe mit Anschlufs an die zentrale Gruppenkléranlage in Maintal/Dornigheim.

6.03 Landschaftspian

6.03.1 Allgemeines

Die raumliche Wirkung des Eingriffs durch die geplante Bebauung begrenzt sich im
wesentlichen auf die Fliche des Baugebiets selbst. Im Landschaftsplan sind die -
Auswirkungen des Eingriffs auf die Teilbereiche des Naturhaushaltes (hier: Wasser-
haushalt, Boden, Flora und Fauna, Klima) sowie auf den Erhotungswert und das
Landschaftsbild untersucht.
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6.03.2 Ausgleichsmaﬁnahmen auf den Baugrundstiicken

Um den Eingniff in Natur und Landschaft méglichst gering zu halten bzw. um schadii-
che Auswirkungen auf die Umwelt weitestgehend zu reduzieren, beinhaltet der Be-
bauungsplan zahlreiche griinplanerische und sonstige Festsetzungen:

& Wasserhaushalt/Boden

. Mlndestgrunﬂachenanteli auf den Baugrund-
sticken mit Pflanzgebet
« Festsetzungen zur Versnckerungsfahlgkest von
Wegeflachen, Zufahrten und Stellplatzen
"« Festlegung von Zisternen
« Zuladssigkeit von Steilplatzen und Tuefgaragen
_grundsatzlich nur innerhalb der iberbaubaren
Flachen
-« ~Dachbegrinung

e Klima und Lufthygiene (unter besonderer Beriicksichtigung des Khmagutachtens
' der Stadt Hanau :

« Dach- und Fassadenbegriinungen , o '
' 5> (Vemminderung der Uber-

» Pflanzungen von Bdumen und Striuchem warmung)

» Nutzungseinschrinkungen fir Heizstoffe. ~ &  (2ur Vermmderung von Im-
: , ' : mtssnonsbelastungen)

« Hohenbeschrankungen baulicher Anlagen -  (unter  Berdcksichtigung
- lokaler Windverhaitnisse)

¢ Landschaftsbild

» Festsetzungen zur Ortsrandgestaltung
» Festsetzungen zur Gestaltung von Vorgarten

6.03.3 Ersatzmaﬁnéhmen auf zugeordneten Flachen

Aufgrund des bilanzierten Eingnffes in Natur und Landschaft ergab sich die Notwen-
digkeit weiterfihrender Ausgleichsmanahmen auf dem Baugebiet zugeordneten Fla-
" chen. Diese muBiten zum einen &kologisch entsprechend aufwertbar sein und sollten
in einem nachvollziehbaren und méglichst unmittelbaren naturrdumiichen Zusam-
menhang mit dem geplanten Baugebiet stehen. Hierzu boten sich einzig Fidchen
- westlich des geplanten Baugebletes de:zett Iandwnrtschafthch als Maisacker genutzt
- an.
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6 03 4 Trotz aller Eingriffsminimierungen und Ausgleichsmalnahmen auf den Gmndstucken

8.01

selbst sowie auf den zugeordneten Ersatzfiachen verbieibt ein Ausgtexchsdef 1zit, das
jedoch mit ca. 8% eine vertretbare GréRenordnung aufweist.

Altlasten

Auf dem Anwesen Offenbacher LandstralRe 24 (Flurstlick 271/2) befand sich bis zum
Jahre 1974 eine Tankstelle. Aus diesem Grund wurde flr das Grundstlick eine Un-

- tergrunduntersuchung durchgefihrt. Das betreffende Gutachten zeigt auf, dal Ver-

unreinigungen des Grundstiicks aufgrund des ehemaligen Tanksteilenbetriebes nicht '
eingetreten sind. Die auf dem’ ‘Grundstiick aufgebrachte Aufflliung ist als unbelastet

anzusehen.

Da die Stillegung (Abbruch) der ehemaligen Tankstelle nicht luckenlos dokumentier-
bar ist, wird seitens des Umweltamtes bei zukanftigen Bauarbelten in diesem Bereich
eine fachtechnische Betreuung gefordert. :

AbWéigung

Eingriff/Ausgleich R T

. Der Bebauungsplan beinhaltet die bauliche Arrondierung/SchiieRung des nordwestii-

chen Ortsrandes von Steinheim. Zur Bebauung (iberplant wurden dabei ca. 1.1 ha
derzeitige Acker- und Streuobstbrachen :

Der damit verbundene Eingriff in Natur- und Landschaft war zwangslaufig innerhalb

. des geplanten Baugebietes nicht ausgleichbar, so dal zusitzliche Ersatzflichen ge-
-sucht wurden. Diese muBten zum einen &kologisch .Oberhaupt aufwertbar sein und

sollten sich zum anderen auch in einem nachvollziehbaren und unmittelbaren natur-

rdumlichen Zusammenhang befinden. Diesen Anforderungen entsprachen einzig die -
westlich gelegenen, landw:rtschafthch als Maisacker bzw. als Griniand genutzten

Flachen. .

Die ganz besondere Eignung dieser Fldchen zur dkologischen Aufwertung ergab sich
zudem aufgrund ihrer Lage in einem Landschaftsschutzgebiet und in einem Natur-
raum, den ein fioristisches ‘Gutachten aus dem Jahre 1890 als ‘bedeutsam fir den
Naturschutz’ einstuft.

Betroffen von den ausgewiesenen Ersatzflachen sind auch Grundstiicke von zu-
sammen 0.7 ha, die derzeit in Pacht durch einen landwirtschaftlichen Zuerwerbsbe-
trieb (als Maisacker) bewirtschaftet werden und Iedlghch ca. 4% seiner Gesamtbe—
wirtschaftungsfldche ausmachen :
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8.02 Baugebietsausweisungen

Der Bebauungsplan weist zum einen eine ca. 4000 m® groRe, gewerblich nutzbare
Fiache zum Bau einer lLagerhalle fir einen benachbarten Gewerbebetrieb
(Verpackurig + Display) und damit zu dessen Standortsicherung aus.

Nérdlich angrenzend und abgestimmt auf die gegebene EigentGmerstrukiur sind ca.

8 Baugrundstlicke vorgesehen. Entsprechend der ostlich angrenzenden bzw. ge-
- geniberiiegenden reinen Wohnbebauung wurde fir diesen Bereich ‘Allgemeines
“Wohngebiet’ festgelegt.

Die Gewerbeflache ist als ‘Gewerbegebiet - eingeschrankt’ - ausgewiesen. Dies be-
deutet, dal hier nur gewerbliche Nutzungen zuléssig-sind; die von ihrem Stérungs-

.grad her auch in einem Mischgebiet zulédssig waren - im Sinne einer Zonlerung d.h.
einer Gliederung von Baugebleten hinsichtlich ihrer Schutzanspriiche.

9, Bbdenordnung |

Zur Grundsticksneuordnung wird ein Grenzregelungsverfahren durchgefihrt.








