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- 1.01

Geltungsbereich des Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes
Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgébiet liegt im Sudosten der Stadt Hanau und befindet sich relativ

- -zentral im Stadtteil Groftauheim auf dem Gelénde der ehemaligen EisengieRerei

' 1.02

1.03

"Marienhitte". Es wird begrenzt durch die Eisenbahntrasse, die Curt-von-Arnim-

Strafle und die Sandgasse. Die Grofte der Flache betragt ca. 4,7 ha,

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des'\/orhaben'— und ErschlieBungsplanes Nr.6

“"Marienh(tte” wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten - durch die Bahnlinie Hanau-Aschaffenburg
im Nordwesten  ~durch die Curt-von-Arnim-Strale und die stidwestliche

‘ Begrenzung des Flurstiicks 215/12
im Stidwesten : durch die Sandgasse

im Siidosten durch die nordwestliche Begrenzung des Flurstiicks 734/5

- Er umfaldt desweitéren norddstliche Teiibéreiche der Flursticke 734/5 und 724/2

sowie das Flurstiick 719/2 (vollstandig) und einen nordwestlichen Teilbereich des -
Flurstucks 441/116 (alle Flursticke Flur 94, Gemarkung Groftauheim)

Begrindung der Abgrenzung

Der Geltungsberemh beinhaltet die geplanten Allgemeinen Wohngebletsﬂachen auf

dem ehemaligen Gelénde der Eisengieferei "Marienhitte”. Die Abgrenzung ergibt -
sich aus den umgebenden Verkehrswegen (Stralen und Eisenbahnlinie) und der .
Eigentumsgrenze zum Flurstick 734/5, das sich in Privatbesitz befindet. Das

- Plangebiet ist durch eine bestehende Mauer entlang der Stralen weitgehend

eingefriedet und bildet so eine stadtebauliche Einheit.

Griinde fiir die Planaufstellung

- Am 29.11.99 beschloflt die Stadtverdrdnetenvefsammlung den Verkauf des in

stadtischen Eigentum befindlichen Areals des ehemaligen Marlenhuttengeiandes an
die MUBAU - Immoblllen Treuhandgesellschaft mbH

Durch die Einleitung des Satzungsverfahrens far einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben-und ErschlieRungsplan entspr. § 12 Baugesetzbuch
sollen zum einen das notwen-dige Baurecht geschaffen und zum anderen die
anschlieRende Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieRungsmaRnahmen durch
die MUBAU- Immobilien - Treuhandgeselischaft mbH verbindlich festgelegt werden..
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In der das Piangebiet umfassenden Mauer beﬂnden SICh berelts em!ge Offnungen.
zur ErschlieRung, die weitgehend Ubernommen werden soller bzw. zusatzlich durch

weitere Offnungen erganzt werden um eine Abschottung des Baugebietes zu
verhmdern

Auf dem Gelande befinden sich auferdem einige gréRere und Kleiriere Gehslze. Es
handelt sich dabei um Exemplare, die dort bereits schon Iénger stehen bzw. sich
erst nach dem Abbruch der Gebaude dort entwickelten. Im Rahmen der

Entwurfsplanung wurden.diese Standorte berlicksichtigt, allerdings kénnen dennoch
nicht alle Gehdlze erhalten werden. Fir an sich erhaltenswerte Exemplare ist in
Absprache mit dem Umweltamt der Stadt Hanau vereinbart worden, da in solchen
Fallen fir entsprechende Ersatzpﬂanzungen Zu sorgen |st

Die ortliche Verkehrsanbmdung Grofbauheims erfolgt Uber die L3309 und Uber die K
869 an die B8. .

Schienenverkehrsanschlufl ist am Bahnhof Hanau/GroRauheim gegeben, die

weitere: OPNV-Versorgung erfolgt durch die Buslinien mit Haltestellen in dlrekter
Nahe des Planungsgebietes.

5. PlaninhaltI-Fesfsetzungen des Bebauungsplanes

5. 01 1 Stadtebauliches Konzept Art und Maf der baulichen Nutzung Bauwelse und
tiberbaubare Grundstucksflachen

Durch die Vorgabe des Grundstuckzuschmttes wurde ein Quartier entwickelt, das -
sich durch eine leichi verstandhche Grundstruktur auszeichnet. -

Mittelpunkt des Wohngebietes, Jedoch nicht an den Hauptersch]leﬁ.ungsstrar&en
liegend, ist dabei der im Zentrum gelegene Quartiersplatz, der gleichzeitig mehrere
- Funktionen erfilit. Dieser Platzbereich ist iber Wohnwege mit den Hauptwegen
“verbunden, die an drei Stellen an das angrenzende Strassennetz anknipfen. Durch
seine zentrale Lage kommt dem Platz optisch und funktional eine hohe Bedeutung
zu. Er soll ein attraktiver Treffpunkt sein, der allen Bewohnergruppen die Moglichkeit
bietet, sich dort in angenehmer Umgebu_ng innerhalb des Wohnguartiers
aufzuhalten. Entsprechend ist ein befestigter Platzbereich, Baumpflanzungen im
. Randbereich, rundumlaufende Sitzmdglichkeiten sowie ein Spielbereich mit Rasen
vorgesehen. Die geplante Pflasterung der den Platz umgebenden Wege betont

diesen Bereich, bindet ihn .in die Umgebung ein und dient gleichzeitig zur
| Beruhtgung des Verkehrs.

Um'den Platz herum schlieBen sich in nordlicher und #stlicher Richtung weitere
‘Flachen an, die ausschlieflich mit Doppelhdusern bebaut werden. So ergibt sich
stadtebaulich .eine beabsichtigte Konzentration der DOppelhausbebauung |m Kern
des Plangebietes um den zentralen Platzberelch herum.

Daran schlielen Richtung ~Norden, Westen und = Stden weitere
- Reihenhausgrundstiicke an, die den &ufleren Rahmen des Baugebietes bilden und
bis an die vorhandene Mauer reichen. Diese Reihen setzen sich zusammen aus
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3.01

_3.02

Stadtebauliche Ziele:

Nach erfolgter Bodenentsorgung soll hier ein Wohnquartier mit 140-150
Wohneinheiten (Doppel- und Reihenhauser), in ein- .bis zwei-geschossiger
Bauweise entstehen. Durch die Umnutzung dieser ehemaligen Gewerbeflache soll

~ ein Innenstadtbereich von GroRauheim entwickelt werden, der gleichzeitig die

Chance bietet, auf eine Ausdehnung der Siedlung hinaus in die Landschaft -

verzichten zu kdnnen und so wertvolle Ressourcen (Boden) zu schonen.

Dieses Neubaugebiet dient der Bereitstellung von attraktivem Wohneigentum, d.h.
Einfamilienhausern, insbesondere fiir junge Familien mit Kindern. Dieses. Quartier
soll gleichzeitig durch eine gelungene und ansprechende Gestaltung und
Gliederung einen eigenstandigen Charakter erhalten, mit dem sich die zukiinftigen
Bewohner identifizieren kénnen. Dabei wird ebenso Wert darauf gelegt, die

angrenzende Umgebung sinnvoll zu ergénzen sowie Neues und Altes optisch und -
funktional miteinander zu verbinden.

-Ableitung aus Ubergeordneten Planungen
:Raumordnungs und Landesplanung '
Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen RROPS 1995 ist das Plangeblet als

Siedlungsflache Bestand ausgemesen

Flachennutzungsplan
In der aktuellen Fiachennutzungsplananderung ist das Piangebiet a!s

: Wohnbauﬂache dargestelit.

: Bestandsbeschreibung fiir das Pfangebiet

- Das Gebiet war ein bis vor einigen Jahren industriell genutztes Gewerbegrundstuck

und aus dlesem Grunde auch fast vollstandig verSIege!t

Das Gelande war zu einem GroBtell bebaut. Auf der Flache befénden sich lndu;Strle—r

und Verwaltungsgebaude sowie Produktionsstatten. Die Geb&ude wurden schon vor
iangerer Zeit entfernt.

Die angrenzende Bebauung sowoh! in der Sandgasse als auch in der Curt- von-'
Amnim-Strate besteht vornehmlich aus zwageschossngen Wohngebauden. - Im
ostlichen Teil des Planungsgebietes grenzen grofere Lagergebaude des

Nachbargrundstiickes an, die teilweise noch genutzt werden. Nordostlich der |
Bahntrasse beﬂndet sich ein Gewerbegebiet.

Eine Besonderhe|t im_ Planungsgebiet stellt die erst vor wenigen Jahren errichtete
Polizeistation (2-geschossiger Flachbau) in der Sandgasse dar, die ebenfalis -
innerhalb des ehemaligen Marienhiitte-Gelandes liegt.
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Gruppen von zwei bis maximal acht Hausern. Ergénzt werden diese Hausrelhen
~durch eingeschobene Garagen und Garagenhdfe, die notwendig sind, um eine
ausreichende Zahl an Garagen und Stellplatzen anbieten zu kénnen.

Im sidlichen Eingangsbereich beginnt eine der beiden HaupterschlieBungen

ausgehend von der Sandgasse und verlauft von dort aus Richtung Bahnlinie.
Zwischen dieser ErschlieBungsstralle und dem Grundstiick der Polizei befinden sich
_drei langere Reihenhauszeilen mit.jeweils sieben bzw. acht Einheiten, die parallel
zur Sandgasse verlaufen. Auf gleicher Hohe verlaufen die auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite befindlichen Reihenhauser parallel zur Fahrbahn,

Weiter Richtung Bahnlinie wechselt die Stellung der Reihenhiuser allerdings wieder-

-und es schliefen sich kiirzere, private Stichstrafien an, die dazu dienen Jeweils drei
Reihenhauser zu erschlieffen.’ :

- Entlang der vorhandenen Bahnlinie sind ebenfalls Reihenhauser vorgesehen, die
alle parallel zur Bahnlinie liegen und tlw. um wenige Meter versetzt gegeneinander
angeordnet wurden, so daR sich hier ein relativ einheitliches Bild der parallel zur
Bahn verlaufenden ErschlieBungsstralle ergibt. Zwischen der Strale und -der
Bahnlinie sind neben der noch zu errichtenden Larmschutzwand auch die den

-~ Reihenh&usern zugehérigen Stellplatze und Garagenplaize vorgesehen.

Das Plangebiet ist insgesamt als ,Allgemeines Wohngebiet® ausgewiesen. Betriebe
-des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden hier ausgeschlossen,
um zum einen die Entwicklung der Wohnnutzung nicht durch hohe Immissionen zu
beeintrachtigen und zum anderen der angestrebten Wohnnutzung in direkter Nahe -

der zentralen Funktion Grof&auheams den Vorrang vor dort sinnvoller angeSIedeIten
Nutzungen zu geben. :

5.01.2 MaB der‘baulicheh Nutzung / Bauweise und {]berbaubare Grundstiicksflache

Das zulassige Malk der baulichen Nutzung wird fir das Wohngeblet der gep!anten ,
Bebauung entsprechend auf eine Grundfidchenzaht von 0,4 festgesetzt.

Die Umgebungsbeb'auung des Plangebietes ist gepragt durch eine meist zwei-
geschossige Bebauung. Die Umgestaltung des bisherigen industriegebietes bietet .
die Chance, das Ortsbild in dieser wichtigen Lage entspre¢hend der angrenzenden
- Bebauung zu vervollstandigen.” Entsprechend sind die GeschoRfestsetzungen fiir
das Plangebietes ebenfalls mit max. zwei-geschossig vorgenommen worden.. Um
- .die Hohenausnutzung zusétzlich zu beschrénken, ist hier fir Geb&ude mit
Satteldachem (Dachneigung 35°-45°) eine Trauththenbeschrénkung ven 4,50m
bzw. 7,00m vorgenommen worden. Bei den Pultdéchern (Bereich B) wird die untere

Traufhdhe auf 7,50m festgelegt. Die hier zula881ge Dachneigung betrégt hochstens
25°
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5.02 Erschliefung

5.02.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird fur den Kfz-Verkehr von zwei Seiten erschlossen. Zwei
Zufahrten werden von der Sandgasse aus geschaffen und eine Zufahrt im Westen
von der Curt-von-Arnim-Strasse. Weiterhin gibt es je eine zusatzliche fuBlaufige
Anbindung an die Sandgasse und die Curt-von-Armim-StraRe sowie Uber die
geplante Bahn-Unterfihrung an das nordlich gelegene Stadtquartier.

Es. ist vorgesehen,das gesamte Planungsgebiet als ~verkehrsberuhigten Bereich®
“auszuweisen, d.h. die Verkehrsflachen chne spezielle Ausweisung von Gehwegen

niveaugleich auszubauen. Parken ist somit nur auf dafir markierten Fliachen
zuldssig. : '

~ Die Stralen erhaiten Breiten von 5,5 und 7,0m. Insgesamt ist im Gebiet das
- Verhéltnis von 1 Wohneinheit/ 2 Stellplatzen eingehalten. Zusatzlich sind ca. 39

éffentliche Stellplatze im Bereich der 6ffentl. Erschhef&ungsstraf&en und entlang der
Bahnlinie vorgesehen.

- Die weitere ErschlieBung erfolgt durch kurze private StichstraRen, die ebenfalls als
Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 3,50m bzw. 4,50m vorgesehen sind.

Zur Réduzierung des Erschliessungsflachenanteils mit gleichzeitiger Optimierung
der Himmelsausrichtung der Gérten ist dstlich des Polizeiareals ein 3,50m/ teilw.

5,50m breiter Verbindungs- und ErschlieRungsweg vorgesehen der ebenfalls privat
bleiben soll. :

In der zentralen Quartiersmitte ist ein Platzbereich angeordnet, der Aufenthalts- und
Spielmdéglichkeiten bietet.

Die o&ffentlichen Steilp!atZe werden durchweg mit wasserdurchlaSSIQem

Betonsteinpflaster befestigt. Fur die sonstigen Verkehrsflachen ist eine Kombination
aus Asphalt und Betonsteinpflaster vorgesehen

- 5.0Z2:2Ver- und Entsorgung

Gas-, Wasser-, Stromversorgung

Das Plangebiet kann an das vorhandene Gas- und Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Hanau angeschlossen werden.

Ebenso |st die Stromversorgung des Gebietes durch die Stadtwerke Hanau
gesichert..

Die erforderlichen Standorte fir Trafostationen und eine Gasregelstation wurden im
Vorfeld abgestimmt und sind im Plan gekennzeichnet
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- Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem in den vorhandenen'

Mischwasserkanal der Sandgasse. Kanalanschlisse in die Curt-von-Arhim-StraRe
sind nicht erforderlich. :

Vom Tiefbauamt der Stadt Hanau wurde mitgeteilt, dass eine den Anforderungen

entsprechende Abwasserentsorgung, auch ohne Regenriickhaltung, in jedem Fall

gewahrleistet ist, sofern die Gesamiversiegelung bzw. die einleitende Flache gemaR

Abstimmung mit dem Tiefbauamt nicht groBer ist als 46,58% des gesamten
. Grundstlckes. Diese Anforderung wurde im vorliegenden Plan beriicksichtigt.

Die notwendigen hydraulischen Berechnungen und Nachweise liegen vor und sind
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

Regenwassernutzung

- Auf den Privatgrundstiicken anfallendes Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen
Grundsticken in jedem Fall zu versickern. Ausgenommen hiervon sind, bedingt

.. durch die geringen Grundstiicksgroien, jedoch die Dachﬂachen der Hauptgebaude
Garagen Carports und Gerateraume

Im vorl;egenden Gutachten des Bliros ARCADIS zum Thema Untergrundaufbau
und Versickerungsfahigkeit . wird entsprechend dargestellt, daR fir eine

Versickerung . von Niederschlagswasser insgesamt ungiinstige - Verhiltnisse
herrschen. .

Aufgrund dieser unginstigen Bodenverhaltnisse wére mit sehr groRen Langen der
Sickeranlagen und sehr langen Entleerungszeiten des Systems zu rechnen.
Letzteres konnte insbesondere bei kurz aufeinander folgenden starkeren
Niederschlagsereignissen zu Uber- flutungen fithren. Bei gleichzeitigem
Zusammentreffen von Starkniederschidgen und hochstehendem Grundwasser -

kénnte somit praktisch kein Nlederschlagswasser durch das System aufgenommen
werden.

Dartber hinaus mul} bei einer Rigolenversickerung zur Kontrolle und Wartung, bis
hin zum notwendigen Bodenaustausch, auch die Zugangigkeit gewahrleistet sein.’
Somit kommt auch aus diesem Grund diese Form einer Entwisserung nicht in
Frage, weil keine entspreohenden Fiachen zur Verfilgung stehen.

Fir den Fall der Sohachtversmkerung wird darauf hingewiesen, dal bei E:nblndung
der’ Schachtsohle in die gut durchlassigen Kiese und Sande die geforderte
ungeséttigte Zone von Is=1,5 m unterhalb der Schachtsohle aufgrund des hohen
Grundwasserstands nicht einzuhalten ist. Dies ist bereits fiir mittlere
Grundwasserstande gegeben. : o
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- 5.03

5.03.1

in Abwagung der Okologischen Belange, eine stadtebaulich vertretbar "dichte
Bauweise" mit einhergeh'endem.geringem Flachenverbrauch zu erzielen, wurde hier
im. Gegensatz zu einer offenen Bauweise mit wesentlich groRerem
Flachenverbrauch durch Mulden, Graben, Retent:onsbeoken etc. einer verdichteten
Bauweise der Vorrang gegeben.

'In jedem Fall wird den Bauherren empfohien und auch von Seiten des Bautrdgers

angeboten, fiir die Regenwassernuizung entsprechende private Sammelanlagen
(Zisternen) zu errichten bzw. einzubauen, wobei der jeweilige Uberlauf aus

vorgenannten Grinden zwingend an die Kanalisation anzuschlieRen ist.

Landschaftsplan, Grin- und Freifl_é‘lc;henkonzept_

Ailgémeines, Griin- und Freifiachenkonzept

- Das Plangebiet war vom Bestand her zu rund 63% veréiegelt, so dafd es durch die

Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einer deutlichen Verbesserung der

- grinrdumlichen. Sltuatlon kommt. Der Vorgesehene Versiegelungsgrad betragt ca. -

47 %.

' Die Griingestaltung des Quamers ist durch- straBenbegIestende Baumreihen sowie

einen durch B&ume eingerahmten Platzbereich, der auch als Splelﬂache fur Kinder
ausgelegt 1st gekennzeichnet.

Vorhandener Baumbestand der auf Grund des stadtebaulichen Konzeptes nicht-
erhalten werden kann, wird entsprechend der naturschutzrechtlichen Regelungen im
Gebiet durch Neupflanzungen ersetzt.

Bodenentsorgung

Im gesamten Planungsgebiet liegen durch die frihere Nutzung als Elsenglegerel

“industrielle Rickstande im Boden vor,

Ein Entsorgungskonzept zur VO”Staﬂdlgéﬂ Reinigung' des gesamien Ge!éndés ist
erarbeitet und wyrde dem Staatl. Umweltamt Hanau, bzw. dem Umweliamt der -
Stadt Hanau zur Uberprifung und Zustimmung vorgelegt.

ZW|schenze|tI|ch liegen von diesen Stellen positive Stellungnahmen vor und werden
Bestandtetl des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
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7. Bodenordnung

Im Rahmen des Vorhaben- ‘und ErschlieBungsplanes wird die Zuordnung der
' zukunf’ugen Sffentl. Flachen bzw. Einrichtungen geregelt

Aufgestellt, 03.11.2000

Kind und Rausch
Gorresstralie 2 -
136041 Fulda
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