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EXPOSÉ / ÜBERSICHT 

Pioneer Kaserne, Triangle Housing in Hanau ‐ Wolfgang  

 



 



Einleitung 



Im Zuge der Umstrukturierungen der US-Army im Rhein-Main-Gebiet ist im Jahre 2008 das

im Osten des Stadtgebiets Hanau gelegene, insgesamt rund 62 Hektar große Areal der „Pioneer Liegenschaften“ geräumt worden. Das Areal lässt sich in drei Bereiche untergliedern,

die eigentliche Pioneer Kaserne, der unmittelbar an das Kasernen-Gelände anschließende

Bereich des sog. Triangle Housings und den südlich der Aschaffenburger Straße liegende

Bereich des sog. Sportsfield Housings.



Das Gesamtareal steht derzeit im Eigentum der BAUprojekt Hanau GmbH, eine 100%-ige

Tochtergesellschaft der Stadt Hanau.

Der Kaufgegenstand umfasst die Pioneer-Kaserne inkl. Triangle Housing mit einer

Fläche von rund 47,5 Hektar.

Auf dem jenseits der Bundesstraße gelegenen Sportsfield Housing ist die hessische Erstaufnahmeeinrichtung sowie eine kommunale Einrichtung für die temporäre Unterbringung von

Flüchtlingen und Asylbegehrenden etabliert. Die ehemalige Sportsfield Housing ist somit

nicht Gegenstand des Kaufvertrages. Die Sportsfield Housing ist hier lediglich zur Information aufgeführt.

Mit diesem Exposé informiert die BAUprojekt Hanau GmbH über den Standort Pioneer Kaserne, dessen Umgebung und die derzeitigen Pläne der Stadt Hanau für den weiteren Umgang mit dem Areal. Dieses Exposé dient allein der Information von Interessenten im Rahmen der Entwicklung des Areals. Die BAUprojekt Hanau GmbH hat die Absicht, das Areal

gemeinsam mit ihren privaten Partnern DSK Deutsche Stadt- und Grundstücksentwicklungsgesellschaft mbH &amp; Co. KG und LEG Entwicklung GmbH zu überplanen und zu entwickeln.

Sie wird gemeinsam mit den Partnern die Grundstücke vermarkten, wobei deren Käufer sich

zur Realisierung der dann baurechtlich zulässigen Wohn- und Gewerbenutzung verpflichten

sollen. Sämtliche Inhalte dieses Exposés samt seiner Anlagen sind sorgsam zusammengestellt, gleichwohl schließt die BAUprojekt Hanau GmbH jedwede Haftung für Vollständigkeit

und Richtigkeit aus.
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1. Lagebeschreibung

 

Die Brüder-Grimm-Stadt Hanau liegt im Osten des Rhein-Main-Gebietes, ca. 25 km von

Frankfurt am Main entfernt, an der Mündung der Kinzig in den Main. Hanau ist eines der

zehn Oberzentren des Bundeslandes Hessen, genießt einen Sonderstatus im Main-KinzigKreis und ist mit über 90.000 Einwohnern die sechstgrößte Stadt Hessens. Die ehemalige

Residenzstadt ist wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Main-Kinzig und ein

bedeutender Industrie- und Technologiestandort. Hanau befindet sich zurzeit in einem überaus positiven Wandel. Durch den Innenstadtumbau und die erfolgreiche Konversion der

ehemaligen militärischen Flächen erlebt die Stadt zurzeit einen außergewöhnlichen Aufschwung. Wolfgang ist einer von insgesamt 6 Stadtteilen der Stadt Hanau. Wolfgang ist am

Naherholungsgebiet der Bulau gelegen und hat ca. 2.300 Einwohner. Im nahe gelegenen

Industriepark Wolfgang ist ein Technologiepark entstanden. Der Stadtteil hat sich zu einem

Zentrum der Hochtechnologie entwickelt.



Die Pioneer Kaserne liegt im östlichen Stadtteil Wolfgang, ist jedoch nicht in die Siedlungsstrukturen des Stadtteils integriert. Die Liegenschaft ist begrenzt durch die B 43a, die L 3193

(ehemals B 8) sowie im Westen durch eine Schrebergartenanlage und im Osten und Norden

durch das Naherholungsgebiet der Bulau. Im Südosten stößt das Kasernengelände an die

ursprünglich zum Kasernenbereich gehörende ehemalige Pioneer Housing (Triangle Housing), das ebenfalls ein Bestandteil des Projektareals ist.



Hanau ist Schnittpunkt überregionaler Autobahnen (A 3, A 45, A 66) und ein Schienenverkehrsknoten. Der Hauptbahnhof ist ein ICE-Bahnhof. Die Entfernung zum Frankfurter Flughafen beträgt vom Stadtzentrum aus nur etwa 30 Kilometer. Der Nahverkehr ist unter anderem über die S-Bahn Rhein-Main an das Netz des Rhein-Main-Verkehrsverbundes angeschlossen. Die Liegenschaft hat eine sehr gute verkehrstechnische Lage. Die Hauptzufahrt

liegt direkt an der Aschaffenburger Straße (L 3193 ehemals B 8) als direkten Zubringer der A

66. Über die L 3193 (ehemals B 8) ist auch eine sehr gute Anbindung an das innerörtliche

Straßennetz gewährleistet. Das Gelände der Pioneer Kaserne ist direkt an das Schienennetz

der Strecke Hanau-Fulda angeschlossen.
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2. Objektbeschreibung



Die Pioneer Kaserne wurde zwischen 1936 und 1938 erbaut. Nach der Auflösung der

Rhein- Main- Airbase in Frankfurt im Jahr 2005 wurde die “64th Replacement Company“ mit

rund 80 Soldaten und deren Familien in die Pioneer Kaserne nach Hanau-Wolfgang verlegt.

Damit war Hanau für die Soldaten der amerikanischen Armee und ihren Familien das „Gateway to Europe“. Hier wurden sie begrüßt, und hier erfuhren sie, wo genau sie in den kommenden zwei bis drei Jahren stationiert sein werden. Seit dem Jahr 2008 wird das Gelände

nicht mehr von der US-Army genutzt und es stehen sämtliche dort errichteten Gebäude leer.



Die Fläche der Pioneer Kaserne umfasst insgesamt rund 39 Hektar und erstreckt sich von

der L 3193 (ehemals B 8 / Aschaffenburger Straße) nordwärts. Die gesamte Kasernenfläche

ist in Form eines offenen Fächers mit Gebäuden entstanden. Diese symmetrische Anordnung der Gebäude gibt der Pioneer Kaserne eine einzigartige Erscheinungsform. Die Gebäude sind typische Kasernengebäude, Lagergebäude sowie Abstell- und Werkstatthallen.

Zudem gibt es Gebäude, die für soziale Einrichtungen wie Gastronomie, Theater/ Kino und

als Kirche genutzt wurden. Die großen Freiflächen im Zentrum der Liegenschaft dienten als

Kfz-Abstellflächen und Sportanlage. Im südlichen Bereich, jeweils links und rechts des

Haupteingangs, sind je fünf gleichartige Gebäude errichtet, die für Verwaltungszwecke genutzt wurden. Im nördlichen Bereich sind halbkreisförmig 16 eingeschossige Baracken vorhanden. Hier waren Werkstätten, ein Kindergarten, das Rote Kreuz, etc. untergebracht. Weiter nördlich, angrenzend zu den Schrebergärten und dem Waldgebiet der Bulau sind Werkstätten, Fahrzeughallen und weitläufige versiegelte Flächen mit dem Gleisanschluss. Auf

dem Gelände verstreut gab es eigene Gebäude für Gastronomie, Fitness, Wäscherei und

eine kleine Kapelle. Die Konzeption der Bauten entlang der Aschaffenburger Straße lehnen

sich an den sozialen Wohnungsbau und Heimatschutzgedanken der damaligen Zeit an. Die

halbkreisförmigen eingeschossigen Gebäude sind in der zeittypischen Form der Normbaracken erbaut. Die Gesamtanlage der Pioneer Kaserne ist ein Kulturdenkmal aus geschichtlichen Gründen im Sinne des § 2 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes.
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Die Liegenschaft der Triangle Housing hat eine Gesamtfläche von ca. 9 Hektar. Die Housing besteht aus insgesamt 18 drei – bis viergeschossigen Mehrfamilienhäusern.

Die Mehrfamilienhäuser sind in Süd-Nord-Richtung, bzw. Ost-West-Richtung ausgerichtet.

Es handelt sich um eine lockere Bebauung, in der die Freiflächen als Spiel- und Grillplätze

gestaltet sind. Insgesamt gehören zur Pioneer Housing 314 Wohneinheiten. Davon sind 176

Drei-Zimmerwohnungen, 96 Vier-Zimmerwohnungen und 30 Fünf-Zimmerwohnungen.

Die Mehrfamilienhäuser verfügen über Wasch – und Trockenräume in den Kellergeschossen. In allen Kellergeschossen sind Mieterkeller vorhanden. In einem Teil der Häuser sind

die Dachgeschosse wohnungsartig ausgebaut, in den übrigen Häusern sind hier Trockenböden vorhanden. Fünf Häuser verfügen über Balkone. Die Ausstattung und Renovierungszustände der Wohnungen variieren stark.

Die Pioneer Housing wurde über Fernwärme beheizt, die Leitzentrale für die Beheizung ist in

der benachbarten Pioneer Kaserne. Die interne verkehrliche Erschließung erfolgt über

Wohnstraßen, an die jedes Gebäude angeschlossen ist. Parkmöglichkeiten sind direkt vor

den Häusern vorhanden.
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Gebäudebestand und Typisierung, „derzeitige Bestandssituation“

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Aufstellung der vorhandenen Gebäude in der PioneerKaserne, und Triangle-Housing.



Gebäude-Nr.



Gebäudenutzung



1-11, 40



Büro- und Verwaltungsgebäude



4A



Gerichtsgebäude



12



Kantine



13



Wasserübergabestation



14



Kino



16



Heizwerk



17-19, 24, 31-32, 45-57



Werkstätten



20-23, 25-30



Büro/Halle/Läden/Fast-Food-Betrieb



33



Kirche



34, 35, 58



Tankstellen



38



Küche/Post



41



Sporthalle



44,76



Pförtner-/Wartehäuschen



50



Sendeturm



59



Bahnstation



60



Bremsenprüfstand



61 A-D, 73 A-G, 74, 124 A-C, 103



Fertigteilgaragen



62



Gefahrstofflager



64, 91, 92



Trafostationen Pioneer Kaserne



65



Schuppen



63



eingestürzte Holzkonstruktion



67



Wäscherei



69



LKW-Waschanlage



79



Rampe



83



Pumpstation



87



Blechhalle



96



Bürocontainer aus Stahl



114



Gebäude für Winterfahrzeuge u. Salzlager



301-309, 343, 311-318



Wohngebäude Triangle Housing



310 (Stadtwerke Hanau)



Gasregelstationen
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Die Gebäude lassen sich aufgrund ihrer Bauweise, Bausubstanz und Nutzung im Wesentlichen in 4 Gebäudetypen unterscheiden. Zu Berücksichtigen ist, dass sich die Innenausbauten und -einrichtungen stark variieren.



Typ 1 Mehrfamilienhäuser im Triangle Housing: Hierbei handelt es sich um 3-4 geschossige Mehrfamilienhäuser aus den 50er Jahren.



Typ 2 Büro-/Verwaltungsgebäude und Mannschaftsunterkünfte in der Pioneer Kaserne: Es handelt sich hierbei um die 3-geschossigen „10 Brüder“ im südlichen Bereich der Pioneer-Kaserne mit denkmalschutzrechtlicher Erhaltungspriorität.



Typ 3 Werkstätten: Hierbei handelt es sich um die radial angeordneten Gebäude im Norden

der Pioneer-Kaserne, sie sind 1-geschossig mit variierender Grundfläche.



Typ 4 restliche Gebäude: verteilt auf das gesamte Areal (Sondergebäude bzw. technische

Gebäude, die nicht zu Typ 1-3 zuzuordnen sind, da sie in Bauweise und Nutzung stark variieren, hierzu gehören unter anderem Kantine, Kirche, Sporthalle, Schule, Kino und diverse

Funktionsgebäude).



Gebäude-Nr.



Gebäudetypen



301-309, 311-318, 343



Typ 1 Wohnhäuser



1-11



Typ 2 Büro- Verwaltungsgebäude u. Mannschaftsunterkünfte



17-32, 37, 45-57, 62



Typ 3 Werkstätten



12, 13, 14, 16, 33, 34, 35, 38, 40, 41, 44, 50, Typ 4 Sondergebäude

58, 59, 60, 61, 63, 64, 65, 67, 69, 73, 74, 76,

79, 83, 87, 91-92, 96, 101-102, 103, 114,

310, 352-354
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Übersicht zur Lage der Gebäude:



Sportsfield Housing dient nur der Vervollständigung und ist nicht Gegenstand des Verfahrens!
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Denkmalschutz

Der Bereich der Pioneer-Kaserne, ohne die beiden Housing-Areas, steht als Gesamtanlage

unter Ensembleschutz. „Als aussagekräftiges Zeugnis nationalsozialistischer Architektur wird

sie als Kulturdenkmal aus geschichtlichen Gründen eingestuft“ (aus der Denkmaltopographie

S. 589) [ZvP 2012]. Hierbei kommt den markanten 10 Verwaltungs- und Mannschaftsgebäuden (die „10 Brüder“) im Süden, dem Kasino / Kantinengebäude sowie der Kirche als Erinnerung an die Zeit der US Armee eine spezielle Rolle zu. Aus gutachterlicher Sicht [ZvP 2012]

sollten diese unbedingt erhalten bleiben. Die Heizzentrale, der Natursteinsockel der Sporthalle sowie das Pförtnerhäuschen, auf der äußeren Ringstraße im Westen, sind im Gutachten [ZvP 2012] als erhaltenswert gekennzeichnet, stehen aber nicht unter Denkmalschutz.

Ein Erhalt ist nicht bindend. Weiter bildet die halbkreisförmige Gesamtanlage, ein Konzept

der landschaftsbezogenen Planung, die radiale Anordnung der Maschinen- und Werkstattgebäude eine städtebauliche Besonderheit, die unter Schutz steht und aus gutachterlicher

Sicht Erhaltungspriorität besitzt. Hier wäre der Erhalt einzelner Hallen zu prüfen jedoch nicht

zwingende Vorgabe des Denkmalschutzes [ZvP 2012]. Ein besonderes Bauwerk stellt das

ehemalige Kantinengebäude dar. Hier besteht die Möglichkeit, dass das Gebäude als Einzeldenkmal ausgewiesen wird.



Schall

Die gesamte Anlage mit ehemaliger Kaserne und Housing Areas befindet sich im Einwirkungsbereich von Verkehrslärm (Straßen: L 3193/ ehemals B8 und B43a), Schienenverkehr

(Strecken nach Fulda und Friedberg), sowie von Gewerbelärm (Gewerbeflächen „Dunlop“

und „Südlich der Aschaffenburger Straße“).

Geruch

Die gesamte Anlage mit ehemaliger Kaserne und Housing Areas befindet sich im Einwirkungsbereich von Geruchsimmissionen.



Boden/ Altlasten

Anhand diverser umwelttechnischen Untersuchungen, die in den Jahren 1989 bis 2013

durchgeführten wurden, sind auf Teilbereichen der Liegenschaft umweltrelevante Kontaminationen nachgewiesen worden. Nach derzeitigem Kenntnistand schließen diese Belastungen die vorgesehenen Nutzungen nicht aus. Es zeichnet sich aber ab, dass noch weitere

Untersuchungen zur detaillierten Bewertung erforderlich sind.
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3. Planungssituation

Auf der Grundlage eines erarbeiteten städtebaulichen Konzeptes (Anlage) wurde für die Pioneer-Kaserne einschließlich der Triangle Housing sowie für die Sportsfield Housing jeweils

ein Aufstellungsbeschluss für die Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vorbereitet. In

der Stadtverordnetenversammlung am 21.09.2015 wurden die Aufstellungsbeschlüsse für

1)



den Bebauungsplan Nr. 1106 "Pioneer-Kaserne" inkl. Triangle Housing sowie



2)



Bebauungsplan Nr. 117 "Gewerbegebiet Sportsfield", beschlossen.



Im „Regionalen Flächennutzungsplan 2010 Frankfurt Rhein-Main“ sind die Gebiete als gemischte Bauflächen ausgewiesen (RegFNP 2010). Hieran anknüpfend hat die Stadt das anhängende Nutzungskonzept (Anlage) entwickelt, das nach Erwerb des Eigentums an der

Fläche durch die BAUprojekt Hanau GmbH weiterentwickelt und nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens umgesetzt werden soll. Dazu sollen die Grundstücke gemeinsam mit

dem privaten Partner baureif entwickelt und erschlossen und anschließend an einen oder

mehrere Investoren weiterveräußert werden, die sich zur Realisierung der baurechtlich dann

zulässigen Nutzung verpflichten sollen.



Die stadträumliche Lage von Pioneer Kaserne und Triangle Housing wird von sehr differenzierten Rahmenbedingungen beeinflusst, insbesondere:

- unmittelbar angrenzende Industrie- und Gewerbebetriebe

- tangierende Schienentrasse

- tangierende Verkehrswege B43A und L 3193 (ehemals B8)

- umschließende Waldgürtel als FFH-Gebiet



Pioneer Kaserne

Die halbkreisförmige Gesamtanlage als Konzept einer landschaftsbezogenen Planung soll

erhalten bleiben. Im Bereich des offenen Fächers könnten nach aktuellem Planungsstand

anstatt der Baracken ca. 140 attraktive Einfamilienwohnhäuser mit starkem Landschaftsbezug entstehen, umgeben von einem ca. 85 m breiten Streuobst-Gürtel als Puffer zu dem angrenzenden FFH-Gebiet. Neuer Geschosswohnungsbau mit ca. 190 Wohneinheiten (und

Tiefgarage) bildet hiernach das Rückgrat im inneren Halbkreis, gefüllt mit attraktiven parkähnlichen Grünflächen und halbkreisbegleitenden Stadtvillen. Die Erschließung der Gesamtanlage erfolgt über einen neu zu gestaltenden öffentlichen Platz, der beidseitig von jeweils 5

markanten Gebäuden (10 Brüder) gefasst wird. Die fünf westlichen Mannschafts- und Verwaltungsgebäude liegen in einem Bereich, der als Mischnutzung bzw. eingeschränktes Ge10 

 



 

werbegebiet ausgewiesen werden soll. Die fünf östlichen Gebäude könnten aufgrund der

Lage auch als Wohngebäude fungieren. Die Gebäude sollen aus Denkmalschutzgründen

nach Möglichkeit erhalten werden. Sollte dies nicht möglich sein, sind Alternativen zu prüfen.

Bei Annahme einer Mischnutzung können dort nochmals ca. 180 Wohneinheiten entstehen.



Triangle Housing

Die Triangle Housing besteht aus 18 Mehrfamilienwohnhäusern mit 314 Wohneinheiten.

Sieben der „lärmgeplagten“ Geschosswohnungsbauten im Dreieck der L 3193/B8/B43A sollen nach den derzeitigen Konzepten abgebrochen werden und an dieser Stelle mit einer

„Landmarke“ als Hügel, der ganz gezielt einen neuen Stadteingang markiert und um gleichzeitig den Schallschutz zu gewährleisten als natürlicher Lärmschutz der verbleibenden

Wohnbaufläche fungiert (ressourcenschonende Wiederverwendung von Recyclingmaterial).

In den verbleibenden Bestandsgebäuden sind dann ca. 160 Wohneinheiten zu sanieren. Die

weitläufigen Grundstücke im Bereich Triangle sollen durch kleinere Geschosswohnungsbauten punktuell nachverdichtet werden, so dass hier weitere ca. 60 Wohneinheiten entstehen

können.



Die vorstehend beschriebenen Pläne werden mit dem ausgewählten Partner fortgeschrieben

und markt- und bedarfsgerecht nach den städtebaulichen Zielen umgesetzt.



4. Anlagen

1. Nutzungskonzept/ Städtebauliches Konzept

2. Flächenbilanz zum Nutzungskonzept

3. Luftbilder, Lageplan und Fotos
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Anlage 1:



Nutzungskonzept / Städtebauliches Konzept
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Anlage 2:



Flächenbilanz zum Nutzungskonzept
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Anlage 3:



Luftbilder und Fotos



Konversionsliegenschaften Stadt Hanau, Übersicht:
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Übersicht Pioneer Kaserne und Housings:
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Lageplan, Luftbild Pioneer Kaserne:



Lageplan, Luftbild Triangle Housing:
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Lageplan, Luftbild Triangle Housing:
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Objektfotos Triangle Housing:



 



 



 



 



Objektfotos Pioneer Kaserne:
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