Bebsuungsplen Nr. 747
'Albrecht—Dﬂrer-StraBe'

Begriindung

Allaemeines, Gebietsheschreibung

Im Norden, MEStén und Stden ist das Plangebiet von teidseits
hehauten StraBen umgrenzt.

Im Osten schlieBen im nfrdlichen Bereich die Berage des An-

wesens 'Steinheimer Vorstadt 11 - 13' und 1im sidlichen Bereich
die rlckw&rtige Bebsuung der Anwesen an der 'Steinheimer Vor-
stadt (15 - 25)' an. ' :

Das Plangeblet ist iberwiegend bebaut; mit Ausnahme der HEuser
'Darmstidter StreBe 5' (Wohn- und Gesch&fishaus) und der 'Al-~
hrecht-Diirer-StraBe 4' (Legerhalle fir Brennstoff und Dinge-
mittel) handelt es sich um WohnhBuser. :

Im Jahr 1887 wurde eine Bestandsaufn?hme durchgefilhrt, die im
Jahr 1950 heziiglich des Baumbestandes aktuaslisiert wurde.

_Aufgenommen wurden im einzelnen: Dachaufsichten, Freifl&chen,

Anzghl der Vollgeschosse, feh#udenutzung und ~zustend. Mit Rus-
nahme der beiden letztgenannten Angeben wurde der Bestand in.
einenBestandsplan festgehalten. '

bie berelts erl#utert, gehBiren die rlckwdrtigen Flurstlcke

(481717, 481/18 und 491/18) &sls Gartenland bzw. Freifléche zu

den Hiusern 17 bis 21 der 'Steinheimer Vorstzdt'. Sie sind von
diesen Grundstiicken sus erschlossen und bewirtschaftet.

Planungskonzept

ErschlieRung a

Das Gebiet -ist sls voll erschlossen und els versorgt anzusehen.
Zus#tzliche Ver- und Entsorgungsenlegen bzw. ~leitungen kdnnen
- falls erforderlich - in den vorhsndenen &ffentlichen Ver-
kehrsfléchen verlegt werden.

Die 'Albrecht-Diirer-StraBe' ist EinbahnstraBe in sldlicher Rich~
tung und nimmt suBerdem Ziel- und Quellverkehr sowie tellwelise
den Durchgengsverkehr von Hansu suf, der von der ‘'LuduigstraBe’
iber die 'SchbnbornstraBe’ in die 'Albrecht-Diirer-StreBe' ge-
fiihrt wird. . In der Gegenrichtung wird der Verkehr durch die ,
ebenfalls els EinbahnstraBe gewidmete StraBe 'Steinheimer Vor-

'stadt' geflihrt. Dieses EinbahnstraBensystem bedingt, daB auch

der Linienbus durch die 'Albrecht-Diirer-5treBe' fEhrt.

Art der baulichen Nutzung, Bauweise .

Des Gebiet wird sls Allgemeines lWohngebiet gem..§ L BeauNVD fest-
gesetzt mit Ausnahme der Perzelle 478/1 (Darmstidter Str. 5),
die sls Mischgebiet gem. § 6 BauNVD festgesetzt wird.
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Die Festsetzung Mischgebliet wurde getroffen, da in beiden Erd~.
geschossen des Doppelhauses Verksufsgesch#fte sind und dieser

- Teil der ‘Dermst#dter Strefe' noch zum Gesch&fts- und Ein-
kaufshereich der ‘'Steinheimer Vorstadt/Obertorplatz'! gehbBrt.
AuBerdem wurde das Haus 'Darmstidter StraBe 1' wie such die
Gehiete beidseits der 'Steinheimer Vorstadt' im Bebauungsplan
'Steinheimer VYorstedt' ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit zwel Vollgeschossen festge-
setzt, der ARusbau der Dachgeschosse wird zugelassen ohne An-
rechnung auf die GeschoBfléche bzw. die GeschoBfléchenzahl.

Fiir die Gruncdstiicke 8n der 'SchBnbornstre8e' und der 'Albrechi-
Diirer-StreBe 2 bis B' wurde eine {iber das MaB der vorhandenen
Bebsuung hinausgehende hiihere Ausnutzung und damlt eine Ver-
dichtung festgesetzt mit GRZ = 0,5 und GFZ = 0,9, Gleichzeitig
wurde die Nichtanrechenbarkeit von Rufenthaltsréumen in Dach~
geschossen gem. § 20 (3) BauNV0 ebenfalls zur Gewdhrung einer
hdheren Ausnutzung der Grundstlicke ermiglicht.

Vpraussetzung ist allerdings, daB der ruhende Verkehr ohne
"StbBrungen der Wohnruhe in einer Tiefgarage bzw. unter den Wohn-
gebBuden oder in ebenerdigen Garsgen untergebracht wird.

Die Festsetzung einer Grundfl&chenzahl von 0,7 und einer Ge-
schoBfléchenzaehl von 1,4 flr das Anwesen 'Darmstidter Str. 5!
(Mischgebiet Ziffer 6.1) resultiert sus der bereits vorhanden-
en Bebsuung suf der Parzelle 4B7/1. Nur in einem eng begrenzien
Rehmen, der sich aus der Uberbauberen Fléche ergibt, ist hier
eine Erweiterung (Anbau zur Grenze) eventuell méglich.

Die Liegenscheften 'Albrecht-Dlrer~StraBe 40 bis 16! bzw. die
zugehtrigen (streBenseitigen) Flurstilcke sind nur ce. 20 m tief
und nur in diesem vorderen Bereich bebsubar. Trotzdem wurde die
GRZ mit 0,4 festgesetzt. Die Bestimmungen der Baunutzungsver-
ordnung vom 27. Januar 1990 gestatten im Bereich vpon versie-
gelten Fl&chen suf dem Grundstlick eine Erh8hung um 50 %, d. h.
bis zu einer GRZ von 0,6. Dies diirfte ausreichen, um Gebéuda
und Sfellplétze unterzubringen.
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Griinordnungsplanung

Bestandaaufnahme und Beurteilung

Lage: Des ebene Plangebiet liegt mitten im Sied-
lungsbereich des Ortsteils Steinheim und
hat eine Gr8Be von 0,85 hsa.

"Natufraum:' - Naturrdumlich befindet sich das Gebiet suf
' : der 'Steinheimer Terrasse' bei 115 m u. NN,

"aff Flichennutzungen: Die umgebende Bebauung dient Wohn- und Misch-

pebietsnutzungen. Des Plangebiet selbst ist

weltgehend besiedelt. Die Grundstiicke ent-

halten WohnhBuser mit zum Tell groBen GErten

im rickwirtigenBereich. Auf den Flurstiicken
- 491/5, 481/6, 491/11 der Flur 1 ist durch
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den AbriB der Geh&ude eine'Baulﬂcke ent-
standen.

Vegetation: : . Die Pflanzenuwelt setzt sich aus den Ub-

: ' lichen Nutz- und Zierpflsnzen zusammen;
auf eine AufzBhlung wird verzichtet.
Die Brachevegetaticn in der Bauliicke ist
‘aufgrund ihres frilben Stadiums noch sehT
spirlich; sie wird im hinteren Bereich
vorwiegend von Brombeeren dominiert.
Eine Erhaltensnotwendigkeit besteht nicht.
Der Baumbestsnd ist im Bestandsplan darge-
stellt. Unter den Gesichtspunkten Alter,
Schnheit, Seltenheit oder besonderem Sko-
logischen Wert werden nur 3 B&ume als un-
bedingt erhaltenswert einpestuft (1 Blut-
buche und 2 WalnuBbdume). ' o

Boden: ' Der Boden ist durch Bautdtigkeit stark ver-
‘ tndert und zu ca. 50 % versiegelt. Der na-
tlirlich anstehende Boden w8re hier sicher-

lich eine Braunerde. :

Wasser: - . Stehéndé oder flieBende Dberfiécheﬁgemésser
' " sind nicht vorhanden. '

Kleinklima: Hanau geh8rt zu den wdrmsten und nieder-
schlagsérmsten Bebleten Hessens mit einer
jshrlichen Niederschlagsmenge von 600 - 650 mm.
Durch die Planung ist keine Ver#nderung des
Kleinklimas zu erwarten. ‘

Schutzgebiete: sind nicht im Bearbeitungsraum zu finden.
3t2 Planung , : 4

Im Plangeblet 1st im wesentllichen vorgesehen, entstandene Bau-

- liicken zu schlieBen und eine rlickwdrtige Bebauung des Grundstiicks
_YAlbrecht-Diirer-5traBe 10' zu ermbglichen. oo '
Damit wird der frilhere Geb#udebestand nur geringfiigig erhiht.

"Zur welteren Verbesserung der kleinklimatischen Verh&ltnisse und-
der Ortsbildgestaltung ist der Erheslt wvon Grinbestand und die

~ Anpflenzung von B#umen und Strduchern erforderlich.
‘Hierzu sind Festsetzungen gem. § 9 Baugesetzbuch vorgesehen:

1. Ein Teil der nichtlberbaubaren Grundstiicksfl&chen 1st
-~ gHrtnerisch anzulegen.

2; Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein hochst&mmiger
- Leubbaum, der auch ein Obstbaum seln kenn, zu pflanzen.

" 3. Erforderliche PKW-Stellpl&tze (nicht Tiefgerage) sind
B wesserdurchléssig mit Resengittersteinen oder Schotter-
. rasen auszubauen.

4, Vorhandene B#ume mit einem Stammumfeng von mehr als
" 60 em 4in 41,00 m Hbhe sind zu erhalten. Ist eine Er-
haltung bei BaumeBnehmer unzumutber, gind Ersatz-
pflenzungen im Einvernehmen mit der Unteren Natur-

‘sechutzbehlirde vorzunehmen.
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Eingriffs-/Ausgleichsbllanz

Eine Beeintréchtigung des Lendschaftshildes ist nicht zu er-
warten. :

Einmner stédtebsulichen Verdichtung an dieser Stelle wird auch
aus landespflegerischer Sicht der Vorzug gegeniiber einer Bau-

‘gebletsausweisung in der freien Landschaft gegehen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird aufgrund der derzei-
tigen Nutzung, Lage des Gebietes und der effektiven Eingriffs-
griBe sls sehr gering beurteilt. :

Durch intensive BegrunungsmaBnéhmen auf den Freifléchen soll
gin Ausgleich erfolgen. Hierzu sind die Festsetzungen gemaB
§ 9 Baugesetzbuch vorgesehen. '

Strukturuerénderungen

Nennmenswerte Strukturverinderungen sind durch die gegebenen
Neubsukapazitédten nicht zu erwarten.

Bndennrdnung

Vorhehaltlich frelwiliger Grenzregelungen zwischen Eigentlimern
benachbarter Flurstiicke sind fiir die Realisierung von Bauvor~—
haben keine Umlegung ader elne: sonstige Nevgestaltung der
Erundstucke erforderlich. B





