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A BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS

Das zu entwickelnde Plangebiet umfasst zum Groliteil das ehemalige Fabrikgelande der Land-
maschinenfabrik Josef-Bautz AG, das im Westen des Hanauer Stadtteils GroRauheim am
nordlichen Ufer des Mains liegt. Bis zur Einstellung der Produktion im Jahr 1963 wurde das
Betriebsgelande durch die Josef-Bautz AG als Produktionsstatte genutzt. Nach Aufgabe der
Nutzung verblieben die ehemaligen Fabrikanlagen bis 2018 im Besitz der Familie Bautz. Teil-
weise wurde das Freigelande zwar als Lagerflachen genutzt und Hallenflachen an kleinere
Gewerbebetriebe vermietet, aber ein Grolteil der Gebaude war seitdem leerstehend. Ein ge-
werblicher Nachnutzer fir die gesamte Anlage konnte nicht gefunden werden. U.a. erschwerte
die Schutzwirdigkeit des Fabrikgelandes, das als denkmalgeschiitzte Gesamtanlage mit Ein-
zeldenkmalern eingetragen ist, die Nachnutzung durch den gewerblichen Betrieb.

Gemeinsam mit dstlich angrenzenden Flachen, deren Nutzung einerseits aufgegeben werden
soll (Silo der Raiffeisen Waren GmbH) oder andererseits befristet vermietet ist (Maschinen-
baufirmen und Holzhandlung), wurde das Bautz-Gelande 2018/2019 von einem Investor mit
dem Ziel aufgekauft, die Flachen als urbanes Wohnquartier zu entwickeln.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers sind
auf den zur gewerblichen Nutzung gesicherten Flachen nicht gegeben. Daher ist es erforder-
lich, mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz“ die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung zu schaffen. Mit der Quartiersent-
wicklung Bautz reagiert die Stadt Hanau auf den anhaltenden Bevolkerungszuwachs und die
steigende Nachfrage nach Wohnraum in Hanau.

2. ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Im Rahmen des vorliegenden Planvorhabens wird angestrebt, im Stadtteil Grollauheim ein
ehemaliges, grofitenteils brachliegendes Gewerbegebiet zugunsten eines neuen, stadtischen
Wohnquartiers umzuwandeln. Aufgrund der Siedlungsdynamik und Nachfrage nach Wohn-
raum in der Rhein-Main-Region besitzt die Schaffung neuer Wohnangebote Prioritat.

Das Gebiet soll als Wohngebiet entwickelt werden. Nichtstérende Betriebe, Einzelhandel und
Dienstleistungen sollen zulassig sein und fur ein lebendiges Quartier sorgen. Zudem werden
einige Teilbereiche im Geltungsbereich als urbane Gebiete festgesetzt, mit denen die Quar-
tiersentwicklung erleichtert wird und zentrale stadtische Funktionen wie Wohnen, Gewerbe,
Einzelhandel, Kultur und Gastronomie in kleinrdumiger Nutzungsmischung und verdichteter
Form planerisch organisiert werden koénnen.

Ziel ist es, dass sich das neu entstehende Quartier und der vorhandene Stadtteil Grof3auheim
sinnvoll erganzen. Im Zuge der Planung sollen eventuelle Immissionskonflikte zwischen der
neu entstehenden Wohnnutzung und der im Norden und Westen angrenzenden Gewerbenut-
zung untersucht und durch geeignete stadtebauliche Lésungen und Planfestsetzungen geldst
werden. Auf die gewerbliche Entwicklungsperspektive der Betriebe im Umfeld soll dabei Riick-
sicht genommen werden, sodass sich fir diese keine Einschrankungen ergeben.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13,9 ha und erstreckt sich auf Grundstiicke
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zwischen der Josef-Bautz-Stralde im Suden und der Lise-Meitner-Strale im Norden. Im Wes-
ten wird das Gebiet durch die Stralte ,Im Kautengewann® begrenzt, wobei die stidwestlichsten
Grundstiicke (Wohnhauser, Flur 81, Flurstiicke 662/10, 1004, 1005/3 und 1005/4) ausgespart
werden. Die Ostgrenze verlauft in der nordlichen Halfte entlang der AuRengrenze des Flur-
stlicks Flur 81 Nr. 334/6, quert das Flurstiick Nr. 290/10 und folgt an der Ostgrenze dem Flur-
stlick 290/1. Der Stidosten wird begrenzt durch die West- und Sudlinie des Flurstiicks Flur 82
Nr. 502/6 und folgt dann der Westgrenze der Flurstiicke 460/12 und 710/1 (alle drei Flurstiicke
liegen aulRerhalb des Vorhabenbereichs). Im Sidosten reicht der Geltungsbereich demnach
bis zur Bahntrasse und der parallel verlaufenden BriickenstrafRe. Im Nordosten schlie3t das
Plangebiet an die Grundstiicke der Wohnbebauung westlich der Hanauer Landstralle an.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich folgende Grundsticke in der Gemarkung Grof3au-
heim:

Flur 81

Flurstiicke 290/1 (tlw.), 290/5, 290/6, 290/7, 290/10 (tlw.), 334/4, 334/6, 490/1 (tlw.), 507/1
(tiw.), 662/3, 662/9, 662/11, 692/1, 710/1, 986/207, 1002/692, 1003/608, 1005/1, 1005/5,

Flur 82

Flurstiicke 686/3, 686/5, 686/6, 1545/692, 1548/693, 1778/690, 1980/696,
Flur 78
Flurstiicke 559, 710/490 (tlw.).

Abb. 1: Geltungsbereich, ohne MaRstab, Quelle: planquadrat — Stand April 2021
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4. PLANGRUNDLAGEN
4.1. Regionalplan Stuidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
411. Ziele der Raumordnung

Der derzeit wirksame Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) stellt die Flachen des zuklinftigen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Uberwiegend als ,gewerbliche Bauflache, Bestand“ und einen untergeordneten Teil im
Nordosten des Plangebiets als ,Gemischte Bauflache, Bestand“ dar.

Entlang des Mainufers sind eine ,Uberértliche Fahrradroute, Bestand®, Flachen fir den Regio-
nalparkkorridor, 6kologisch bedeutsames Griinland und ein Vorbehaltsgebiet flr vorbeugen-
den Hochwasserschutz ausgewiesen.

S\

N

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Flachennutzungsplan FrankfurtRheinMain, Blatt 4, Planstand:
31.12.2019, ohne MaBstab; Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand (Z3.4.2-5)

Im RPS/RegFNP 2010 entspricht die Ausweisung von ,gewerbliche Bauflache, Bestand® fir
die Ebene der Regionalplanung einem ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand®
(Z23.4.2-5). In diesen Gebieten haben Industrie- und Gewerbeentwicklungen Vorrang vor an-
deren Nutzungsansprichen. Somit steht der Ansiedlung von Wohnnutzung im Plangebiet flir
den Bereich, der als ,Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe, Bestand®, ausgewiesen ist, ein
Ziel der Raumordnung entgegen und es bedarf eines Zielabweichungsverfahrens.

Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung (Z3.4.3-1)

Die Sicherung von Wohnbauflachen tber ein Bauleitplanverfahren, die sich au3erhalb von im
RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen Flachen fir ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Pla-
nung“ (Z3.4.3-1) befinden, steht ebenfalls im Widerspruch zu einem Ziel der Raumordnung
und bedarf eines Zielabweichungsverfahrens.

Fir den untergeordneten Teilbereich im Osten des Plangebiets, der als ,Gemischte Bauflache,
Bestand” ausgewiesen ist, liegt kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung vor. Diese Fla-
chen werden dem ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung® (Z3.4.3-1) zugeordnet, in
denen die Entwicklung von Wohnnutzung zulassig ist.
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Inanspruchnahme von Flache fir Wohnsiedlungszwecke (Z23.4.1-4)

Die Obergrenze flr die Inanspruchnahme von Flachen fir Wohnsiedlungszwecke (Z3.4.1-4)
ist fir Hanau mit 88 ha im RPS/RegFNP 2010 angegeben. Diese Flachenpotentiale sind be-
reits zu 80% ausgeschopft. Die Entwicklung der verbleibenden Flachen kann den Bedarf an
Wohnraum nicht decken. Daher ist die Stadt Hanau darauf angewiesen, bereits ausgewiesene
Siedlungsflachen der Nachnutzung zuzuflihren. Somit wird zudem der zusatzlichen Flachen-
versiegelung vorgebeugt und dem Prinzip Innen- vor AuRenentwicklung (Z3.4.1-4) entspro-
chen. Das festgelegte Flachenkontingent fir die Entwicklung von Wohnraum von 88 ha wird
u.a. durch die Planung auf dem ehemaligen Bautz-Gelande Uberschritten. Somit entspricht die
Planung nicht dem Ziel der Raumordnung zur Inanspruchnahme von Flache flr Wohnsied-
lungszwecken und bedarf eines Zielabweichungsverfahrens.

Siedlungsdichte

Als weiteres Ziel der Raumordnung bestimmt der RPS/RegFNP 2010, dass im Rahmen der
Bauleitplanung bestimmte Dichtevorgaben fir verschiedene Siedlungstypen, bezogen auf
Bruttowohnbauland, einzuhalten sind (Z3.4.1-9).

Auf Hanau zutreffend sind die Kategorien ,in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung®
mit 35 bis 50 Wohneinheiten je ha und “im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und
U-Bahn-Haltepunkte” mit 45 bis 60 Wohneinheiten pro ha. Das stadtebauliche Konzept sieht
hingegen ca. 1400 Wohneinheiten vor. Bei einer Bruttobauflache von ca. 13,9 ha ergibt sich
ein Dichtewert von 100 WE/ha. Dieser Dichtewert Gberschreitet den definierten Entwicklungs-
spielraum von 35 bis 60 WE je ha und bedarf eines Zielabweichungsverfahrens.

4.1.2. Zielabweichungsverfahren

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht das Anpassungsgebot, dass Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen sind. Da die geplante Entwicklung des Areals als Wohnquartier
von den benannten regionalplanerischen Zielsetzungen abweicht, bedarf es als Vorausset-
zung somit eines Zielabweichungsverfahrens bezuglich des regionalplanerischen Teils des
RPS/RegFNP 2010. Im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB wird die Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplans durchgefuhrt, um dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen (siehe Kapitel Nr. 4.1.4).

Die Stadt Hanau hat am 11.09.2020 einen Antrag auf Zielabweichung vom RPS/RegFNP 2010
gemal § 6 Abs. 2 ROG i. V. m. § 8 Abs. 2 HLPG fir den Geltungsbereich ,Quartiersentwick-
lung Bautz* gestellt.

Nach dem Beschluss der Regionalversammlung Stidhessen vom 18. Dezember 2020 wird die
Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3, Z3.4.1-4 und Z3.4.1-9 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 auf der Grundlage des Antrags der Stadt Hanau
vom 11. September 2020 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartiersentwicklung
Bautz" zugelassen, sofern folgende Nebenbestimmungen erfiillt werden:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist nachzuweisen, dass

1. auch bei Umsetzung der beabsichtigten Planung eine qualitativ und quantitativ aus-
reichende Wasserversorgung sowie ein ausreichender Schutz des Grundwassers
gewahrleistet werden kann;

2. im aufzustellenden Bebauungsplan ausreichend Malinahmen getroffen werden kon-
nen um zu verhindern, dass genehmigte emittierende Gewerbe- und Industriebe-
triebe nicht durch nachtragliche Anordnungen nach § 17 BImSchG oder andere
MalRnahmen beeintrachtigt werden.
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Der Uberschreitung der vorgeschriebenen stadtebaulichen Dichte mit ca. 100 WE je ha wird
zugestimmt, da die nun zugelassene Bebauungsdichte weiterhin die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung wabhrt.

Aullerdem durfen auf der ehemals als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant® festgesetz-
ten Flache, Wohn- und gemischte Bauflachen ausgewiesen werden. Damit einhergehend ist
auch eine Uberschreitung der maximalen Inanspruchnahme von 88 ha Wohnbauflachen und
gemischten Bauflachen zugelassen.

Im verbindlichen Bauleitplanverfahren wurde nachgewiesen, dass die Nebenbestimmungen
der Zielabweichung erfillt werden kénnen. Die Trinkwasserversorgung wurde dargelegt und
gilt als gesichert (siehe hierzu Kapitel 7.5.2). Das Schallschutzkonzept hat die genehmigten
emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe in der Nachbarschaft in die Berechnungen zu
den MaRnahmen eingestellt und die Genehmigungslage bertcksichtigt. Durch die Planungen
entstehen keine Einschrankungen der Betriebstatigkeiten und der Emissionskontingente.

4.13. Siedlungsdichte

Mit Beschluss der Regionalversammlung Siidhessen vom 18. Dezember 2020 wurde die Ab-
weichung vom regionalplanerischen Dichteziel (Z3.4.1-9) zugelassen (siehe Kapitel Nr. 4.1.2).
Hierdurch wird die angestrebte Siedlungsdichte gemall Rahmenplanungen bestatigt und die
Voraussetzungen flr entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan
geschaffen. Die Grundzlige der Regionalplanung werden nicht berthrt, da davon ausgegan-
gen werden kann, dass die Regionalversammlung Sidhessen in Kenntnis der Wohnungs-
knappheit, gerade im Ballungsraum FrankfurtRhein/Main, bei gleichzeitig wachsendem Be-
wusstsein fur die Erforderlichkeit eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, héhere
Dichtewerte festgelegt hatte bzw. festlegen wiirde. So héatte es — bei ansonsten unveranderten
Dichtenwerten — genigt, anstelle der Anknlpfung an den Grof3stadtbereich an die Einstufung
als Oberzentrum anzuknipfen. Ein entsprechendes Vorgehen enthalt bereits der Landesent-
wicklungsplan Hessen 2000 in der Fassung der 3. Anderung (Grundsatz 3.2-3 (G)) bezuiglich
der regionalplanerischen Dichtewerte.

41.4. Anderung des Regionalen Flichennutzungsplans 2010

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Der "Regionale Flachennutzungsplan 2010" (RegFNP) bildet zusammen mit dem Regional-
plan Siidhessen ein Planwerk. Im Gebiet des Ballungsraums FrankfurtRheinMain, in welchem
sich die Stadt Hanau befindet, sind Regionalplan und Flachennutzungsplan in einem gemein-
samen Planwerk zusammengefasst. Fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main Gbernimmt
daher der Regionalplan zugleich die Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplans
nach § 204 BauGB. Er enthalt neben den regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4
HLPG auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB (§ 13 Abs. 1
HLPG).

Der bisher wirksame Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) stellt die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Gberwie-
gend als ,gewerbliche Bauflache, Bestand® und einen untergeordneten Teil im Nordosten des
Plangebiets als ,Gemischte Bauflache, Bestand“ dar. Somit stehen die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entgegen, weshalb
eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 erforderlich ist, um dem Entwick-
lungsgebot zu entsprechen,
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Gemal § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt werden (Parallelverfahren). Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren ist die parallele
Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans vorgesehen.

Das hierfur erforderliche Verfahren wurde vom Regionalverband FrankfurtRheinMain eingelei-
tet und am 15.03.2021 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 11/21 bekannt gemacht.
Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen und die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.03.2021 beteiligt. Die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand vom 23.03.2021 bis
30.04.2021 statt. Da in der Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen abgegeben wurden,
die eine nochmalige Anderung der Planung erfordert hatten, erfolgte im Anschluss die 6ffent-
liche Auslegung der Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010.

Die Verbandskammer hat in ihrer Sitzung am 25. August 2021 beschlossen, fiir das Ande-
rungsverfahren des Regionalplans Stiidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 die 6f-
fentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 MetropolG durch-
zuflihren (2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fléchennutzungsplans
2010, fiir die Stadt Hanau, Stadftteil GroBauheim Gebiet: ,Bautz-Geldnde®). Die offentliche Be-
kanntmachung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain erfolgte am 6. September 2021
im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 36. Die Offenlage der Anderung des RegFNP fand
im Beteiligungszeitraum von 14.09.2021 bis 13.10.2021 statt. Am 15.12.2021 hat die Ver-
bandskammer die Anderung beschlossen.

Nach Abschluss des Anderungsverfahrens und abschlieBender Bekanntmachung im Staats-
anzeiger ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzplan entwickelt anzusehen und ent-
spricht dem Entwicklungsgebot.

4.2. Kommunale Satzungen

4.21. Bebauungsplane

Das Plangebiet Uberlagert teilweise die Geltungsbereiche der bestehenden Bebauungsplane
Nr. 904 ,Gewerbegebiet Am Hanauer Hafen" und Nr. 904.1 ,Beiderseits der B 43 neu zwischen
Auheimer StraRe und Main".
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Abb. 3: Griin: 904.1 - Gewerbegebiet beiderseits der B43 zw. Auheimer Str. & Main; Griin: 904 - Gewerbegebiet
"Am Hanauer Hafen", Ausschnitt aus dem Biirger GIS Hanau mit Kennzeichnung des Plangebiets;
Quelle: iwebgis.net

Die Flachen sind hier gemaf den Festsetzungen der Bebauungsplane Uberwiegend als Ge-
werbegebiete ausgewiesen. Lediglich im Nordosten des Geltungsbereichs ist ein kleiner Teil-
bereich entlang der privaten Stichstralie Lise-Meitner-Stral3e als Mischgebiet festgesetzt.

Die Festsetzungen des neu aufzustellenden Plans Nr. 904.3 treten in den betroffenen Berei-
chen an die Stelle der alteren Plane.

4.2.2. Stellplatzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist grundsatzlich die Satzung tber Stell-
platze oder Garagen sowie Abstellplatze flr Fahrrader der Stadt Hanau (Stellplatzsatzung)
anzuwenden. Es werden jedoch Uber textliche Festsetzungen im Bebauungsplan von der Stell-
platzsatzung abweichende Vorgaben gemacht (siehe Kapitel Nr. 12).

4.2.3. Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Satzung zum Schutz des Baum-
bestandes in der Stadt Hanau (Baumschutzsatzung) anzuwenden.

4.3. Weitere Planungsgrundlagen

4.31. Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt bei Main km 59,6 am rechten Mainufer in unmittelbarer Nachbar-
schaft, aber nicht innerhalb des nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet des Mains, festgesetzt mit Rechtsverordnung vom 30.01.2002, Staats-
anzeiger des Landes Hessen (StAnz. 12/2002 S. 1189). Mit der Aufstellung des Hochwasser-
risikomanagementplans fur das Einzugsgebiet des Mains (HWRMP Main) vom 22.12.2015
liegen erweiterte und neuere Erkenntnisse gem. § 76 Abs. 2 S.3 WHG Uber die Abfluss- und
Uberschwemmungssituation im Vorhabenbereich vor. Dargestellt wird die regional zu erwar-
tende Uberschwemmungssituation in der Hochwassergefahrenkarte G-7 des HWRMP Main.
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Legende
Wintschattiche Nutzung Gefahrenquelien

Abb. 4: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte G7, HLNUG, Hochwasserrisikokarte HQ 10, HQ 100, HQ extrem,
Geodaten @ Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Stand Juni 2021; Quelle: www.geo-
portal.hessen.de

Das Plangebiet liegt sowohl bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100) als auch
bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) auf3erhalb des Hochwassergefahren-
bereiches, bzw. Uberschwemmungsgebietes des Mains. Der Hochwasserschutz ist somit im
Plangebiet gewahrleistet. Eine Kennzeichnung ist daher nicht erforderlich.

Da es infolge von Mainhochwasser auch in der weiteren Umgebung zu erhéhten Grundwas-
serstdnden kommen kann, ist im Baugenehmigungsverfahren zu prifen, ob Schutzmafinah-
men an den zu errichtenden Gebauden erforderlich werden.

4.3.2. Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet fir Trinkwasser (TWS) und in keinem Heil-
quellenschutzgebiet (HQS).

4.3.3. Denkmalschutz

Gemal Listeneintrag des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen stehen im sidlichen Bereich
des ehemaligen Bautz-Gelandes die Fabrikanlagen als Gesamtanlage (Gesamtanlage ehe-
malige Kunstseidefabrik — Josef-Bautz-Stral’e 6) sowie vier Einzelobjekte (historische Kunst-
seidefabrik mit Kantine (1911/12), Halle 3 und Schauwande (nach 1935) und Steinheimer
Kreuz (1739)) unter Denkmalschutz.

AT Halle 3
Kunstseidefabrik ',_! rey
mit Kantine b

: b
' Stelnhelmer ~

. Kreuz \

Scha uwé'lﬁ&é"‘-‘-

Abb. 5: Auszug DenkXweb; Quelle: www.denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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4.3.4. Landschaftsschutzgebiet Hessische Mainauen

Sidlich an das Plangebiet angrenzend liegt das Landschaftsschutzgebiet Hessische Main-
auen, Natureg-Nr. 2436001.

Flur 78 Flst Nr: 558

Abb. 6: Landschaftsschutzgebiet Hessische Mainauen, Auszug https://natureg.hessen.de

Es gibt bis auf eine kleine Flache im Bereich der 6ffentlichen Parkflache, Flur 78 Flurstiick
Nr. 558, keine Uberschneidung mit den Flachen des Schutzgebietes. Aufgrund der direkten
Angrenzung sind Eingriffe vom Plangebiet in das Schutzgebiet so gering wie méglich zu hal-
ten. Die fuBlaufigen Verbindungen von der Josef-Bautz-Stralle zum bestehenden Radweg im
Schutzgebiet sind auf das Mindestmal’ zu reduzieren, um mit Eingriffen nicht die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu stéren.

4.3.5. Altlasten

Im Plangebiet befindet sich laut Eintrag in der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes
fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) die verzeichneten Altflachen 435.014.020-
000.157 und 435.014.020-001.069. Betroffen sind die Flurstiicke Gemarkung 904, Flur 81,
Flursticke 1005/1+ 5, 290/1, 290/5-10, 334/4+6, 662/3+9+11, 692/1, 986/207 sowie Flur 82
1980/696. Die Altflachen wurden in der Vergangenheit bodenschutzrechtlich untersucht, be-
wertet und zum Teil saniert.

Im Bereich der geplanten Spielflache/Griinzug befanden sich u.a. die ,Impragnieranstalt so-
wie ein Pechlager des Réhrenwerks Gebr. Adt AG zur Druckimpragnation von Isolationspa-
pierrdhren mit Steinkohlenteer. Die friiher weiter stdlich als die heutige Gleisanlage verlaufen-
den Gleise wurden auch zur Verladung von Produktionsresten genutzt. GemafR Gutachten der
hsw GmbH vom 19.11.2007 ist eine Sanierung dieses Bereiches erforderlich. Auch fir die
Flurstiicke 290/1+5+10 wurde ein Sanierungsbedarf festgestellt.

4.3.6. Kampfmittel

Nach Auskunft des Kampfmittelraumdienstes beim Regierungsprasidium Darmstadt, Dezer-
nat | 18 — Offentliche Sicherheit und Ordnung, vom 11.09.2018, liegt das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet. Die Auswertung der vorliegenden Kriegsluftbilder legt nahe, dass im
Plangebiet grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen werden muss.
Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen Festsetzungen aufgenommen worden.

4.3.7. Fluglarm — Beschriankungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sowohl aulRerhalb der Bauhéhenbeschrankung des Bauschutz-
bereiches gemafl § 12 LuftVG als auch auRerhalb des Hindernisinformationsbereiches (HIB)
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geman § 18b LuftVG. Hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfrei-
heit des Verkehrsflughafens Frankfurt Main bestehen keine Bedenken.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemall § 4 Abs. 2 Satz 1 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung tber die Festsetzung des Larm-
schutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438)
festgesetzt wurde. Zudem befindet sich das Plangebiet auRerhalb des im Regionalen Flachen-
nutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsbereichs. Fir das Plangebiet bestehen
keine Einschrankungen aufgrund fachgesetzlicher Vorgaben zum Fluglarm und Flugbetrieb.

4.3.8. Beschluss zum Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat sich mit Beschluss vom 28.10.2019
zum Klimaschutz bekannt und einstimmig einen Antrag verabschiedet, wonach das Klima-
schutzkonzept der Stadt Hanau fortzuschreiben und konsequent umzusetzen ist. MalRinahmen
und Anstrengungen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel sind nicht nur
auf nationaler und internationaler, sondern auch auf kommunaler Ebene notwendig, so der
Beschluss.

Ziel ist, in allen Bereichen des stadtischen Handelns den Ausstol} von Treibhausgasen konti-
nuierlich zu reduzieren, um maoglichst im Jahr 2040 klimaneutral zu werden. In séamtlichen po-
litischen Beschlussvorlagen sind ab dem Jahr 2020 deren Klimawirkungen schriftlich darzu-
stellen. Im vorliegenden Bauleitplanverfahren ist der Umgang mit dem Klimaschutzkonzept der
Stadt Hanau darzulegen und die Auswirkungen auf u.a. das Lokalklima, die CO.-Bilanz der
Planung und MaRnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung aufzuzeigen (siehe
Kapitel Nr. 7.2).

4.3.9. Freistellungsantrag Schienen

Im Plangebiet liegt ein privater Gleisanschluss, Uber den die ehemalige Industrieanlage an das
Deutsche Bahn Netz angeschlossen war.

Es wurde ein Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG fir den Pri-
vatgleisanschluss Josef-Bautz-Strale Hanau am 21.09.2021 beim Regierungsprasidium
Darmstadt, Dezernat flir Verkehrsinfrastruktur Strale und Schiene, eingereicht. Die Inhalte
des Antrags wurden zuvor mit dem Regierungsprasidium Darmstadt sowie der Deutschen
Bahn abgestimmt. Die Offentliche Bekanntmachung gemaR § 23 Absatz 2 des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes (AEG) erfolgte am 25.10.2021. Bis zum 06.12.2021 konnten hierzu Stel-
lungnahmen abgegeben werden. Mit Freistellungsbescheid vom 12.01.2022 durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt wurden die Anlagen von Betriebsbahnzwecken nach § 23 AEG
freigestellt.

Der Privatgleisanschluss wurde im Dezember des Jahres 2021 physisch, mittels Prellbock
vom Verkehrsnetz der DB abgetrennt.

4.3.10. Hochspannungsleitung — 110 kV

Westlich des Plangebiets verlauft eine 110 kV-Hochspannungsleitung. Die Trasse verlauft in
mindestens 160 m Abstand zur geplanten Bebauung im Plangebiet. Damit ist ein ausreichen-
der Abstand zum elektromagnetischen Feld der Leitung gegeben. Negative Auswirkungen der
Hochspannungsleitung sind nicht zu erwarten.

4.3.11. Baumbestand
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Gemal Bestandsaufnahme Baumbestand, Baumservice Deutschmann, Stand 19.07.2021,
sind von den funf Bestandsbaumen im Plangebiet zwei Winterlinden als erhaltenswert im Be-
bauungsplan zu sichern (siehe Textliche Festsetzungen A Nr. 12.3, Kapitel Nr. 10.13.3).

5. VERFAHREN

Der Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz“ wird als sog. Angebotsbebau-
ungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren gemaf den Vorschriften des BauGB
aufgestellt. Es wird mit Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher Vertrag gemall § 11 BauGB
mit dem Bautrager BUWOG Bautrager GmbH abgeschlossen (Inhalte siehe Kapitel Nr. 15).

Das verbindliche Bauleitplanverfahren wird zweistufig durchgefihrt. Die Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit der Bitte um
Stellungnahme erfolgt im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB somit insgesamt zweifach.

Die bereits erfolgten Verfahrensschritte werden im Folgenden dargestellt.

5.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 17.06.2019 den Aufstellungsbe-
schluss fir den Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz" gemall § 2 Abs. 1
BauGB eingeleitet. Die amtliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses durch die
Stadt Hanau erfolgte am 19.12.2019.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurden bereits mehrere fachgutachterliche Ein-
schatzungen beauftragt und Voruntersuchungen durchgefiihrt, so zum Schallschutz, Arten-
schutz, Boden, Verkehr und zu Schutzzielen nach der Seveso llI-Richtlinie. Die vorlaufigen
gutachterlichen Aussagen bilden die Grundlage fur die grundsatzliche Einschatzung einer Be-
baubarkeit der Flache und somit fir den Aufstellungsbeschluss. Im Zuge der weiteren Bear-
beitung sind detaillierte und umfassende Gutachten und Prufungen zu den aufgefiihrten The-
menfeldern notwendig, die im Rahmen der gesetzlich vorgegeben Beteiligungsverfahren zur
Einsicht offengelegt werden.

Zudem fanden informelle Beteiligungsmdglichkeiten, wie eine Diskussionsrunde mit Gewerbe-
treibenden (04.07.2019) und eine Informationsveranstaltung flr Blrgerinnen und Birger
(14.11.2019), statt.

Zum frahzeitigen Austausch mit Gewerbetreibenden wurde eine Diskussionsrunde von der
Stadt Hanau am 04.07.2019 durchgefiihrt. Die anwesenden Gewerbetreibenden haben sich
zu den Themen Verkehr, Infrastruktur, Larm und Bebauung des Gelandes geaullert. Fur eine
vertiefende individuelle Abstimmung wurde zudem das Gesprach mit dem Bautrager (ehemals
auch Bien Ries AG) angeboten. Die Ergebnisse der Diskussionsrunde sind in den weiteren
Planungen bericksichtigt worden.

An der Informationsveranstaltung fur Birgerinnen und Birger haben am 14.11.2019 ca. 70-80
Personen teilgenommen. Es wurde das Projekt nach einer Einleitung von Vertretern der Stadt
Hanau durch den Bautrager (vormals Bien-Ries AG, jetzt BUWOG Bautrager GmbH) vorge-
stellt. AnschlieRend erfolgte mit den Teilnehmerinnen und Teilnehmern eine ldeensammlung
in Kleingruppen an folgenden Themen-Tischen:

- Thementisch 1 — Bauformen und Grinflachen
- Thementisch 2 — Mobilitat

- Thementisch 3 — Nahversorgung + Soziale Einrichtungen
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An den Thementischen wurden in Kleingruppen Gesprache Uber die Erwartungen zum Bautz-
gelande gefiihrt. Kurz und knapp wurden ldeen, Anregungen und Fragen zur Entwicklung des
Gebietes, auch in Hinblick auf positive Impulse fir den Ortsteil Groflauheim, gesammelt. Die
Ergebnisse wurden dokumentiert (www.hanau.de/stadtentwicklung/konzepte planun-
gen/quartiersentwicklung_bautz/index.html), im Rahmen der Abwagung der zur frihzeitigen
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen bericksichtigt und sind in Teilen in die Planung
mit eingeflossen.

5.2. Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Mit der amtlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 19.12.2019 erfolgte pa-
rallel die amtliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die voraussichtlichen
Auswirkungen und Losungswege sowie die bereits vorliegenden Gutachten konnte sich in der
Zeit vom 13.01.2020 bis einschlief3lich 14.02.2020 wahrend der allgemeinen Dienststunden
informiert werden. Die Unterlagen wurden hierbei zur freien Einsicht bereitgehalten, es be-
stand Gelegenheit fiir Erlauterungen und zur AuRerung und Erérterung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen vier Stellungnahmen durch
Bilrgerinnen und Birger ein.

Mit Schreiben vom 08.01.2020 wurden die Trager offentlicher Belange von der Stadt Hanau
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Durch die Trager offentlicher Belange wurden 24 Stellungnahmen mit Anregungen und Hin-
weisen eingebracht. 2 Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange blieben ohne Anregun-
gen und Hinweise.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung sowie der Umgang mit den vorgebrachten Hinwei-
sen, Anregungen und Bedenken werden in einem separaten Dokument den Beschlussunter-
lagen zur Offenlage der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau zur Kenntnisnahme
vorgelegt. Die Abwagungsergebnisse sind berticksichtigt worden und in den Entwurf des Be-
bauungsplans Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz® eingeflossen.

MalRgebliche Themen der frilhzeitigen Beteiligung, sowohl seitens der Offentlichkeit als auch
der Trager offentlicher Belange, waren (verkirzt und auszugsweise zusammengefasst):

Offentlichkeit:
- Bebauungsdichte
- Mal der baulichen Nutzung
- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
- Auswirkungen auf die verkehrliche Infrastruktur
- Larmeintrage im Plangebiet
- Sichtachsen und Sichtbeziehungen in die Umgebung
- Parkplatzsituation innerhalb und auRerhalb des Plangebiets
- Ausbau des Mainufers
- Grin- und Freiflachen

- Nutzungsmischung und Nahversorgung im Plangebiet
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- Ausbau des OPNV, Errichtung von Sharingangeboten, Ausbau von Radwegen, Vor-
halteflache flr die Option eines neuen Bahnhaltepunkts der Odenwaldbahn

Trager offentlicher Belange:

- Malnahmen zur Aufrechterhaltung einer guten bis ausreichenden Verkehrsqualitat
umliegender Knotenpunkte

- Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung
- Artenschutzmallinahmen
- Umgang mit Bestandstral3enleitungen und technischer Infrastruktur

- Erarbeitung von Fachbeitragen (u.a. Mobilitatskonzept, Schallgutachten, Artenschutz-
gutachten, Niederschlagsentwasserung)

- Fachgesetzliche Vorgaben (u.a. Fluglarmgesetz, Bodendenkmaler)
- Aufgabe der Gewerbeflachen und des Gewerbestandorts

- Zielabweichungsverfahren

- Denkmalschutz und Denkmalensemble ,ehem. Kunstseidenfabrik®
- Bahniibergang (BU) Irminratstraie/Josef-Bautz-StralRe

- Wasserversorgung

- Altlasten/Bodenbelastungen

- Umweltbericht

Die Uberarbeiteten Planunterlagen, unter Berlicksichtigung der Stellungnahmen und dargeleg-
ten Inhalte, werden Bestandteil der Offenlage.

5.3. Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sichtung am 28.03.2022 dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz“ einschlief3lich der textli-
chen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91
HBO sowie der zugehorigen Begriindung und dem Entwurf des stadtebaulichen Vertrags zu-
gestimmt und deren o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die amtliche
Bekanntmachung erfolgte im Hanauer Anzeiger am 09.04.2022.

Die Planunterlagen wurden zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 19.04.2022 bis einschlielich 27.05.2022 im Internet verdffentlich und im gleichen
Zeitraum wahrend der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der Offenlage gingen zehn Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Mit Schreiben vom 14.04.2022 wurden die Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB von der Stadt Hanau zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Es gingen insgesamt 28 Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange ein.

Die Ergebnisse der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung nach
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§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Umgang mit den vorgebrachten Hinweisen, Anregungen und Be-
denken werden in einem separaten Dokument den Beschlussunterlagen zum Satzungsbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau zum Beschluss vorgelegt. Die
Abwagungsergebnisse sind berlcksichtigt worden und in das Satzungsdokument des Bebau-
ungsplans Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz® eingeflossen. Es wurden keine Anregungen
vorgebracht, die eine Anderung der Planunterlagen erforderlich gemacht hatten.

6. BESTANDSSITUATION

6.1. Lage im Stadtgebiet

Der Vorhabenbereich befindet sich in der Gemarkung ,Grofdauheim® (904) innerhalb der Stadt
Hanau, im Slidwesten des Main-Kinzig-Kreises. Das ca. 13,9 ha gro3e Plangebiet ,Bautz-
Gelande” befindet sich nordwestlich vom GrofRauheimer Zentrum am nérdlichen Mainufer, in
einer Hohenlage von ca. 105 — 107 m G NHN (Normalhéhennull).

6.2. Nahere Umgebung des Geltungsbereichs

Im Westen und Norden grenzt das Plangebiet an diverse gewerbliche Nutzungen an. Die Be-
triebsgelande sind durch den Bebauungsplan Nr. 904/1 Gberwiegend als Gewerbegebiet bzw.
im Nordosten als Mischgebiet festgesetzt.

Im Osten des Plangebiets schlief3t eine von der Hanauer Landstralle aus erschlossene Be-
bauung mit Gberwiegender Wohnnutzung an. Die Flachen sind durch den Bebauungsplan
Nr. 904 als Mischgebiet festgesetzt.

LEGENDE: -
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Abb. 7: Darstellung Nutzungen Bestand, Abb. planquadrat

Im Osten erstreckt sich jenseits der angrenzenden Bahnlinie der eigentliche Stadtkern des
Stadtteils GroRauheim. Hier befinden sich neben der hauptsachlich durch Wohnnutzung ge-
pragten Bebauung auch der Bahnhof GroRauheims, Schulangebote und weitere Nahversor-
gungsmaoglichkeiten (siehe Abb. 7).
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Im Stden des Geltungsbereichs befindet sich das Mainufer mit naturnahen Freirdumen und
einer regionalen Radwegeverbindung in die Hanauer Innenstadt.

Die Hohe der Nachbarbebauung variiert von Gberwiegend ein— bis zweigeschossigen Gewer-
behallen mit vereinzelten zwei- bis dreigeschossigen Wohngebauden im Norden und Westen
bis hin zu drei bis vier geschossiger Wohnbebauung im Osten des Plangebiets. Der beste-
hende Kern Groflauheims ist durch Uberwiegend von zwei- bis dreigeschossigen Gebau-
destrukturen gepragt (siehe Abb. 8).

S s
' ¥ (R, N
B &
1.
-
=
="5] % +
R i
- '_ ‘.'I 4
.' / r -_hE:I-I _-
¢ =y
r" I!’-' L] 'z:f \
~ L 4
i e~ gy
4 | £ 3 -
= A ' i *" v + ‘-:I
& gy
o &) ," - v
“s '.‘- “?"‘
.“‘ll- Ty ¥ %
LEGENDE: 7 "";r.*
Abb. 8: Darstellung Geschossigkeiten Bestand, Abb. planquadrat
6.3. Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Der Grol¥teil des Geltungsbereichs wird im Westen durch das ehemalige Betriebsgelande der
Josef-Bautz AG gepragt, wahrend der 6stliche Teilbereich durch bestehende gewerbliche Nut-
zungen bestimmt ist.

Das ehemalige Josef-Bautz-Areal lasst sich in einen nérdlichen und einen stdlichen Teilbe-
reich gliedern, welche durch eine parallel zur Josef-Bautz-Stralie verlaufende Erschlie3ungs-
achse, in der u.a. der Schienenanschluss der ehemaligen Fabrik (siehe Kapitel Nr. 4. Freistel-
lungsantrag) liegt, getrennt sind. Der nérdliche Teil wird Gberwiegend durch brachliegende
Freiflachen (Wiesen, Schotter u.a.) gepragt, die im nordéstlichen Bereich teilweise als Weide-
land fir Schafe genutzt werden. Zusatzlich befinden sich noérdlich der ErschlieBungsachse
zwei Bestandshallen und einige vereinzelte, kleinere Nebengebaude, sowie ein ca. 10 m hoher
Klinkerturm, der in die westliche Bestandshalle baulich eingebunden ist.

Der sudliche Teil des ehemaligen Josef-Bautz-Areals steht als Gesamtanlage unter Denkmal-
schutz. Der 1912 errichtete slid-westliche Kopfbau (Einzeldenkmal D1, ehem. Kantine (West-
bau), die 2-geteilte Schaufassade zum Main hin sowie die 1939 errichtete ca. 12 m hohe
Schmiedehalle (Halle 3) mit Anbau sind als Einzelkulturdenkmaler geschitzt. Ebenso ist das
steinerne Kreuz, stidwestlich des zweigeschossigen Kopfbaus gelegen, als Denkmal einge-
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tragen. Hier befinden sich auch zwei geschitzte Linden. Nérdlich an den ca. 14 m hohen Kopf-
bau schlie3t sich eine ca. 8 m hohe grofiflachige Halle (Halle 1) mit einem ca. 12 m hohen
Trafoturm an der norddstlichen Ecke der Halle an. Ostlich hiervon befindet sich eine weitere
grol¥flachige ca. 10 m hohe Hallenstruktur (Halle 2), sowie die Schmiedehalle mit einem sid-
lich und oOstlich angrenzenden niedrigeren Anbau und einer zusatzlichen ca. 7 m hohen klei-
neren Halle (Halle 4) im Osten hiervon. Die Bebauungsstruktur in diesem stdlichen Teilbereich
weist eine Nord-Sld-Ausrichtung auf, die sich kammartig von der Schaufassade bzw. dem
Kopfbau nach Norden erstreckt. Das Gelande wird durch vier vertikal zur Josef-Bautz-Stralie
verlaufende ErschlieRungsachsen entlang der Langsseiten der Gebaude gegliedert. Zum Main
hin bildet die Bebauung mit dem Kopfbau und der ca. 6-7 m hohen Schaufassade eine durch-
gehende Front, die in ihrer Hohenentwicklung von Westen Richtung Osten hin abnimmt. Nach
Norden hin formen die Gebaude, insbesondere die pragnante giebelstandige Fassade der
Halle 2, einen einheitlichen Abschluss zur quer verlaufenden Achse zwischen Sid- und Nord-
teil des Gelandes. Insbesondere die giebelstandige Fassade von Halle 2 und 3 pragen das
Ensemble.

Bis Ende 2020 wurden einige der gréReren Bestandsstrukturen als Lagerhallen, Werkstatten
oder von verschiedenen Gewerbetreibenden u.a. genutzt. Stand Herbst 2021 sind die Ge-
baude leerstehend. Die unter Denkmal stehende ehem. Kantine (Westbau) steht ebenfalls seit
langerem leer, wird aber hin und wieder flr Veranstaltungen genutzt.

Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs liegt auf dem Grundstlick FI.Nr. 662/3 das mit einem
Silogebaude von ca. 50 m Hohe bebaute Betriebsgelande der Raiffeisen Waren GmbH. Der
Betrieb des Silos ist seit Juli 2020 aufgegeben. Die Mobilfunkanlagen auf dem Dach des Silos
haben bis auf weiteres eine Betriebsgenehmigung, die Verhandlungen zur Umsiedlung laufen
parallel zum Bauleitplanverfahren. Angrenzend bis zu der Bahntrasse liegen 6stlich hiervon
weitere Grundstlicke mit gewerblichen Nutzungen: ein Containerdienst (Mietvertrag zu Ende
2020 terminiert), eine Palettenfirma (ebenfalls Auszug Ende 2020, Mietvertrag beendet), FI.Nr.
686/6, sowie ein Maschinenbau, deren Mietverhaltnis auf den Flurstiicken FI.Nr. 686/5 und
686/3 bis August 2028 lauft. Der Bebauungsplan trifft entsprechende Festsetzungen nach § 9
Abs. 2 BauGB (bedingtes Baurecht), um dem Mietverhaltnis Rechnung zu tragen.

6.4. Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand

Im Plangebiet sind verschiedene Grinstrukturen vorzufinden. Eine ausfiihrliche Beschreibung
ist dem Umweltbericht zu entnehmen (siehe Kapitel Nr. 3.5.2 des Umweltberichts).

Mehrere Geholzgruppen finden sich im Stdosten und Siiden des Geltungsbereichs. Vorkom-
mende Arten sind u.a. Spitzahorn, Feldahorn, Weide u.v.a. Gehodlzbestande sind am Gewas-
serufer des Mains mit Bestanden von u.a. Weiden und Schwarz-Erle anzutreffen. Mehrere
Einzelbdume und Baumgruppen sowie Feldgehdlze bestimmen zudem den Griinbestand im
Ist-Zustand. Diverse einheimische Einzelbdume unterschiedlichen Alters stehen gegenwartig
im Geltungsbereich. Als besonders wertvoll zu werten sind die denkmalgeschitzten Linden
sudlich an der Josef-Bautz-Stral3e sowie die Trauerweide und zwei Kirschen im norddstlichen
Bautzgelande in den Weideflachen. Zwei Baumgruppen sind im Norden des Geltungsbereichs
vorzufinden. Die westliche besteht vornehmlich aus Kirschen, die ostliche an der Grenze des
Bautzgelandes wird v.a. durch Birken gebildet.

Das norddstliche Bautzgelande wird als Schafweide genutzt, die westlich angrenzende Flache
zeitweise ebenfalls. Vorkommende Arten auf den extensiv genutzten Weiden sind u.a. der
nach BArtSchV besonders geschitzte Feld-Mannstreu. Der nordwestliche Bereich innerhalb
des Bautzgelandes ist bisher noch nicht so weit ruderalisiert wie die umgebenden Flachen.
Nach Westen dominieren Graser, v. a. Rot-Schwingel, Richtung Norden vermehrt Wiesen-
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Labkraut; nach Osten wird der Vegetationsbewuchs llckiger, der Standort trockener und ma-
gerer, der Anteil an Grasern nimmt ab.

Belange des Natur-, Umwelt- und Artenschutzes werden im Bebauungsplan bertcksichtigt und
sind im Umweltbericht beschrieben.

6.5. ErschlieBung

6.5.1. Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Durch die gewerbliche Vornutzung des Bautz-Quartiers ist die Erreichbarkeit von Zielen so-
wohl in das Quartier hinein als auch aus dem Quartier heraus auf den motorisierten Individu-
alverkehr ausgelegt. Nicht nur regional, sondern auch innerstadtisch Iasst sich die Erschlie-
Rung des Bautz-Areals flr den MIV daher als im Wesentlichen leistungsfahig bewerten.

Das Bautz-Areal ist durch die Bundesstrale B43a Uberregional direkt an die Autobahnen A45
(Nord-Sud-Verbindung) und A3 (Ost-West-Verbindung) angebunden. Zusétzlich zu den regio-
nalen Autobahnen A66 und A661 ist Hanau und somit auch das Bautz-Areal an die Autobahn
A5 als wichtige Nord-Siid-Verbindung angeschlossen. Insgesamt lassen sich mit dem Pkw
diverse Stadte, wie beispielsweise Offenbach (20 Min), Frankfurt (30 Min), Mainz (45 Min),
oder Wirzburg (60 Min) innerhalb einer Stunde Fahrzeit erreichen.

Im direkten Umfeld ist das Plangebiet Gberwiegend durch den MIV (ber die anliegenden 6f-
fentlichen Stralien Josef-Bautz-Stralie, ,Im Kautengewann® und Lise-Meitner-Strafe erschlos-
sen. Diese Stralten sind wiederum an das Ubergeordnete Verkehrsnetz der Stadt Hanau an-
gebunden. Die offizielle Zufahrt auf das Gelande erfolgt von Suden Uber die Josef-Bautz-
Stral3e.

Eine innere Erschliellung mit 6ffentlichen oder privaten Stra3en bestand bisher nicht. Auf dem
ehemaligen Industriegeléande sind die verschiedenen Werksgebaude Uber versiegelte Fla-
chen/Werksstrallen zwischen den Bestandsgebauden erreichbar.

Zusatzlich ist das Gelande Uber einen Gleisanschluss nérdlich der Hallen ans Bahnnetz der
Deutschen Bahn angeschlossen. Dieser Anschluss ist seit Aufgabe der industriellen Nutzung
stillgelegt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegenen Anschlussstellen an das Netz des OPNVs liegen mit den Bushaltestellen
Lise-Meitner-Strafde und Briickenstrale der Buslinie 566 sowie dem Bahnhof Grofdauheim au-
Rerhalb des Geltungsbereichs, aber noch in fuBlaufiger Entfernung.

Der FuBweg zu den nachstgelegenen Bushaltestellen (Lise-Meitner-Stral3e, Briickenstralle)
betragt derzeit 5 bzw. 8 Minuten und besitzt zu Hauptverkehrszeiten einen 15-30-min Takt.
Aulerhalb der StolRzeiten verkehren die Busse fahrplanmafig im 30-min Takt.

Der Bahnhof Hanau-GroRRauheim liegt in fuBBlaufiger Entfernung zum Projektgebiet (ca. 10 Mi-
nuten). Hier besteht Anschluss zum Hauptbahnhof Hanau sowie Direktverbindungen nach
Schollkrippen, Aschaffenburg, Wirzburg und Frankfurt.

Der Hauptbahnhof Hanau ist ICE-Station und dadurch direkt an das Fernnetz der Deutschen
Bahn AG angebunden. Die beiden S-Bahn Linien (S8 und S9) stellen eine Direktverbindung
vom Hanauer Hauptbahnhof nach Wiesbaden uber Frankfurt, den Frankfurter Flughafen und
Mainz dar.
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Am ostlichen Rand des Plangebiets verlauft die Trasse der Odenwaldbahn, deren nachstge-
legene Haltepunkte der Hanauer Hauptbahnhof und der Bahnhof Klein-Auheim sind.

FuRR- und Radverkehr

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Bautz-Quartiers ist ein Rad- und Fullwegenetz im
Bestand derzeit nur eingeschrankt vorhanden. Zusatzlich wird die ErschlieBungsqualitat durch
die umgebenden Bahntrassen, von denen auch eine Barrierewirkung zu Zielen des taglichen
Bedarfs (Einkaufen, Schule, Kita, Bahnhof etc.) ausgeht, vermindert.

Der nachstgelegene Anschluss an das Fahrradnetz in Richtung Innenstadt oder Grof3auheim
verlauft stdlich des Plangebiets entlang der Mainauen, bzw. dstlich tber die Briickenstralle
und Hanauer Landstrae. Auf der gegentberliegenden Mainseite kann Uber die Auheimer
Mainbricke die Themenroute 5 - Radfernweg D: Saar-Mosel-Main erreicht werden.

Der FuBverkehr ist stark durch die gewerbliche und industrielle Nutzung auf dem Plangebiet
und der nadheren Umgebung gepragt. Auf dem ehemaligen Werksgelande bestehen keine
Wegeverbindungen, auflerhalb stehen lediglich fahrbahnbegleitende Fullwege zur Verfigung.
Das Plangebiet ist bisher nicht in ein Wegenetz eingebunden gewesen. Insbesondere nordlich
sowie westlich des Areals bieten sich dem NMIV unattraktive Durchwegungen. Zudem geht
von dem Schienennetz nordlich, westlich und ostlich vom Gebiet sowie der Bundesstralie
B 43a eine starke Trennwirkung aus, die den Anschluss an die Hanauer Innerstadt erschwert.

Ruhender Verkehr

Der ruhende MIV parkt entweder auf dem ehemaligen Werkgelande, bzw. den noch aktiv ge-
nutzten gewerblichen Flachen oder entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen. Tiefgaragen
existieren im Plangebiet nicht.

Alternative Mobilitat

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung sind alternative Mobilitatsformen stadtweit noch nicht fla-
chendeckend eingefihrt. Es bestehen lediglich vier Carsharingstationen im Stadtgebiet und
nur eine Bike-Sharing-Station am Hauptbahnhof, die jeweils aufgrund der Entfernung zum
Plangebiet ungeeignet sind, um eine Mobilitatsalternative firs Plangebiet darzustellen. Zudem
wurden in den letzten Jahren im Plangebiet Pioneer Park 6ffentlich zugangliche Mobilitatsan-
gebote (Carsharing und Bikesharing) als Angebot flr die dortigen Bewohnerlnnen hergestellt.
Diese sind fir die zuklnftigen Bewohnerlnnen des Bautz-Quartiers ebenfalls nicht sinnvoll
nutzbar.

Die Stadtwerke Hanau bieten fiir den Bereich Elektromobilitdt Planungshilfen und technische
Lésungen fur Privathaushalte sowie im Stadtgebiet verteilt sieben 6ffentliche Elektroladestati-
onen fur Privat-Pkws (Leipziger Strafle 17, Hessen-Homburg-Platz 7, Im Bangert 21, Lang-
stralRe 14, Park&Ride Parkplatz Wilhelmsbad, Schloss Philippsruhe, Kundenparkplatz Rondo-
Steinheim) an. Innerhalb des Plangebiets, bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet befinden
sich keine Stationen der Elektromobilitat.

6.5.2. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgte bisher Uber die 6ffentliche Infrastruktur in
den unmittelbar angrenzenden 6&ffentlichen StralRen ,Im Kautengewann®, Josef-Bautz-Stralle,
Lise-Meitner-Straf’e und BriickenstralRe. Hier liegen Mischwassersammler in den Dimensio-
nen von DN 250 bis DN 1200 (bestehende Entwasserungsinfrastruktur).

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser erfolgte bisher tiber die vorhandenen Was-
serhauptleitungen in der Lise-Meitner-Stralle nérdlich des Geltungsbereichs, ,Im Kautenge-
wann" westlich des Geltungsbereichs und in der Brickenstra3e/Irminratstrafe suddstlich des
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Geltungsbereichs.

In den anliegenden Stralen Lise-Meitner-Strale nérdlich des Geltungsbereichs und ,,Im Kaut-
engewann" westlich des Geltungsbereichs liegen vorhandene HD-Gashauptleitungen, an die
ein Anschluss des Plangebiets Uber die Errichtung einer Gasdruckregel- und Messanlage
(GDRA) moglich ist.

Zur Stromversorgung liegen Schwerpunktstationen in der Lise-Meitner-Strale sowie ,Im Kaut-
engewann®, an die angeschlossen werden kann. An der Ostseite des Plangebiets verlaufen
Mittelspannungs- und Niederspannungskabel von der Lise-Meitner-Stralle 1 bis zur Josef-
Bautz-Stralte. Die Kabel dienen u.a. zur Versorgung der Liegenschaften der Raiffeisen Waren
und der Holzhandlung und missen zwingend bis zur Stilllegung der Geschafte in Betrieb blei-
ben. Weiterhin wird das Gelande bisher tber einen 20.000 Volt - Netzanschluss in der Mitte
des Gelandes und mehrere Niederspannungsanschlisse versorgt.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt Hanau liegt nicht vor.

6.6. Larm

Das Plangebiet liegt zwischen der Lise-Meitner-Stral3e im Norden, der Josef-Bautz-Stralte im
Suden, der StralRe ,Im Kautengewann® im Westen und der Bahnstrecke 4113 im Osten. In der
Nahe befinden sich weitere gerauschemittierende Strallen und Anlagen, u.a. die Bundes-
stralle B 43a, die Bahnstrecke 3660 und der Hauptbahnhof Hanau. In der naheren und weite-
ren Umgebung liegen gewerbliche Nutzungen, von denen Gerausche ausgehen, die als Anla-
genlarm auf das Plangebiet einwirken. Nérdlich und sidlich des Mains liegen Sport- und Frei-
zeitflachen, von denen Immissionen aus Sport- und Freizeitlarm auf das Plangebiet einwirken.

7. PLANUNG
71. Stadtebauliche Konzeption
71.1. Leitidee

Ziel des Konzeptes ist die Entwicklung eines attraktiven Wohnquartiers, welches durch die
Lage direkt am Main eine besondere Wohnqualitat ausweisen kann. Zugleich soll der beste-
hende Ortskern GroRauheim von der Neuplanung profitieren. Durch die Anbindung des neuen
Quartiers an die Nachbarschaft und zusatzliche Versorgungsangebote einerseits und zusatz-
liche Nachfrage fur in Groflauheim vorhandene Nutzungen andererseits sollen positive Wech-
selwirkungen mit dem Stadltteil erzielt werden. Erganzend sollen durch eine Aufwertung der
Main-Uferzone sowie durch eine Verzahnung der Bebauungsstruktur mit den bestehenden
und neu angelegten Grin- und Freiflachen neue Freizeitangebote fir alle Bewohner Hanaus
geschaffen werden. Durch den Erhalt und die Umgestaltung einzelner pragender
Industriegebaude soll die regionale Industriekultur flir Bewohner und Besucher des neuen
Quartiers erkennbar und erlebbar gemacht werden. Durch die Einbeziehung der historischen
Bausubstanz kann das Quartier ein individuelles Gesicht und eine eigensténdige Identitat
entwickeln.

Das neue Quartier soll im Inneren der Wohnbereiche vom Autoverkehr freigehalten werden,
sodass die 6ffentlichen Raume fiir die Bewohnerlnnen nutzbar sind. Pkw-Parkplatze werden
in erster Linie in Tiefgaragen untergebracht. Lediglich entlang der beiden
HaupterschlieRungen in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung soll das Parken flir Besucherlnnen
des Quartiers moglich sein.
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71.2. Bauliche Nutzungen

Fir das neue Wohngebiet ist ein differenziertes Angebot an attraktivem Wohnraum in Form
von Mehrfamilienhausern fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen und Lebensentwirfe vor-
gesehen. Um den zusatzlichen Bedarf an Betreuungsplatzen fir Kleinkinder und Kinder durch
die neuen Bewohner decken zu kénnen, wird ausreichend Flache zur Verfigung gestellt. Am
westlichen Eingang des Gebiets sowie im Rahmen der Bestandsstrukturen und entlang der
zentralen ErschlieBungsachse sind zusatzlich gewerbliche Nutzungen, Nahversorgung, Gast-
ronomie und Dienstleistungen vorgesehen, die den Stadtraum und das Quartier beleben.

Abb. 9: Stadtebauliches Konzept Bautz-Geldnde; Stand November 2021; Quelle: planquadrat Elfers Geskes Kré-
mer PartG mbB (unverbindliche Darstellung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans)

Bauliche Strukturen:

Die geplante Bebauungsstruktur gliedert sich in einen urbanen nérdlichen und einen stdlichen,
durch die Historie gepragten Teilbereich. Verbunden werden die Bereiche durch eine in Ost-
West-Richtung verlaufende ErschlieRungsachse und einen parallel verlaufenden zentralen
Quartierspark.

Im nérdlichen Teil greift der geplante Stadtgrundriss die charakteristische Struktur des alten
Ortskerns auf. Diese wird durch asymmetrische ,Schollen” mit einer Blockrandbebauung be-
stimmt. Fur den &ffentlichen Raum ergibt sich daraus ein Wechsel aus linearen Strallenrau-
men mit leichten Richtungswechseln und verschieden dimensionierten aber baulich klar um-
grenzten Quartiersplatzen. Geradlinige monotone Stral3enfluchten werden so vermieden.
Durch die Anlehnung an diese Entwurfsprinzipien wird ein Bezug zum Stadtteil GrolRauheim
hergestellt. Die geplante Gberwiegend vier- bis flinfgeschossige Blockrandbebauung soll — ge-
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nau wie bei historisch gewachsenen Vorbildern — aus individuellen Einzelgebauden mit indivi-
dueller Gestaltung bestehen. Dabei wird nicht nur Uber die dullere Fassadengestaltung der
Eindruck individueller Gebaude vermittelt, sondern es werden unterschiedliche Gebaudetypo-
logien entwickelt. Eine kompakte Bebauungsstruktur soll zudem dem Erhalt und der Neu-
schaffung attraktiver Freiflachen innerhalb des neuen Quartiers, in Innenhéfen und 6ffentlichen
Platz- bzw. Grinflachen, dienen.

Im sudlichen Teil nimmt der geplante Stadtgrundriss Bezug zur gewerblich-industriellen Histo-
rie und Identitat des Areals auf. Denkmalgeschitze und erhaltenswerte bauliche Strukturen
werden in das Konzept integriert und durch neue Uberwiegend vier- bis finfgeschossige Ge-
baude, Mauern und Einfriedungen erganzt, um bestehende Achsen aufzugreifen und somit
das industriekulturelle Denkmal raumlich erlebbar zu machen. Entlang der ehemaligen Schau-
fassade, die im westlichen Teilbereich erhalten wird, sieht das Konzept eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur aus drei- bis viergeschossigen Punkthausern vor. Hierdurch 6ffnet sich
das Gebiet zur siidlichen Mainuferpromenade und schafft einen Ubergang hin zum angren-
zenden Naturraum entlang des Mains. Entlang der zentralen ErschlieRungsachse bilden die
bestehenden Fassaden der ehemaligen Hallen mit dahinter angeordneten, eingeschossigen
Gewerbebauten eine einheitliche Kante und halten in ihrer Dimensionierung und Anordnung
die bestehende Gliederung und Ansicht der Bestandsstrukturen ein.

Das Quartier sieht insgesamt eine Dichte von rund 100 WE/ ha vor. Im nérdlichen und sudost-
lichen Teilbereich des Plangebiets findet sich eine etwas hdhere Dichte, wahrend die Dichte
im sudlichen Teil, zur Mainuferpromenade hin abnimmt. Bei einer Anzahl von ca. 1400
Wohneinheiten ist mit rund 3500 Einwohnern zu rechnen (2,5 Einwohner pro WE).

Nutzungen, soziale Infrastruktur und Nahversorgung:

Das Nutzungskonzept sieht Wohnen als pragende Nutzung im Quartier vor. Dabei soll auf den
wachsenden Wohnraumbedarf der Hanauer Bevdlkerung reagiert werden. Hierbei soll durch
unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen ein Angebot flir verschiedene Einkommens-
gruppen entstehen und somit eine soziale Mischung gefoérdert werden.

Erganzt wird die Wohnnutzung durch verschiedene Handels- und Dienstleistungsangebote,
sowie gewerbliche Nutzungen. Diese befinden sich an zentralen Stellen im Quartier, Gberwie-
gend in den Erdgeschosszonen der Wohnbebauung. So soll im Nordwesten, am Auftakt ins
Quartier, ein Lebensmittelmarkt das Gebiet und auch Teile GroRauheims versorgen und damit
kurze Wege im Quartier fur den taglichen Bedarf ermdglichen. Zusatzlich soll es entlang der
zentralen ErschlieBungsachse weitere gewerbliche Angebote geben.

In dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Verwaltungsgebaude im Sidwesten des Quartiers
soll eine gastronomische Nutzung den 6éffentlichen Raum entlang der Mainuferpromenade be-
leben und an dieser Ubergeordneten Wegeverbindung entlang des Mains ein Angebot flir alle
Hanauer Bewohner bieten. In der an zentraler Stelle im Quartier liegenden Bestandshalle kén-
nen weitere gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsangebote vorgesehen werden.

Im Nordosten des Plangebiets, angrenzend an einen der beiden Quartiersplatze bietet eine
geplante zweigeschossige Kindertagesstatte mit groRzlgigem Aufliengeldande Raum fur den
zusatzlichen Bedarf an Kinderbetreuung im Quartier.

Das Bautz-Quartier liegt im Einzugsbereich der August-Gaul-Schule (Grundschule) in der Par-
tershauserstralle im Kernbereich von Grolauheim. Aus der Entwicklung des Plangebiets re-
sultiert der Bedarf, das Grundschulangebot der August-Gaul-Schule von zwei auf vier Paral-
lelklassen je Jahrgangsstufe auszubauen. Da die bestehenden raumlichen Kapazitaten der
August-Gaul-Schule hierfur nicht ausreichen werden, ist ein Ausbau der Schule zur Deckung
des zusatzlichen Raumbedarfs erforderlich. Dies gilt auch fir die Sporthalle der Schule.

Stand 21.05.2024 - 26



Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz*- Begriindung

Durch die Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungsmaoglichkeiten im Quartier entsteht ein at-
traktives Angebot - nicht nur fir die neuen Bewohner des Quartiers, sondern auch fiir die Be-
wohner des bestehenden Stadtteils GroRauheim. Im Zusammenspiel mit den neu entstehen-
den Grin- und Freiflachen soll an dieser Stelle ein Austausch und Zusammenwachsen beider
Stadtteile geférdert werden. Wechselbeziehungen ergeben sich auch durch die Verknipfung
mit der Grundschule und die Laden und Dienstleistungen in der Hauptstral3e. Durch die Lage
der Planstrale 1 in westlicher Verlangerung der Irminratstral’e wurde eine sichtbare AnknUp-
fung an den Stadtteil vorgenommen.

7.1.3. Wohnungsmix

Im Plangebiet werden ca. 1400 Wohneinheiten entwickelt. Es ist geplant einen Teil der Woh-
nungen als Eigentumswohnungen (voraussichtlich MU A4, WA B2, MU C1, MU C2, WA D1,
WA D2 und WA D3), einen Teil als Mietwohnungen (voraussichtliche MU A1, MU A2, MU A3
und WA B1) zu entwickeln. Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Investor mindes-
tens 40% der Wohneinheiten (ca. 560 WE) im Plangebiet als Mietwohnungen vorzuhalten.

Davon wird die Halfte der Mietwohnungen (280 WE) einer abgestimmten Mietpreisbindung
unterworfen sein, die sich an der ortiblichen Vergleichsmiete fir Neubauwohnungen orientiert.
Dabei soll die héchstzulassige Miete fur je 140 WE bei 30% und 20% unterhalb der Vergleichs-
miete liegen. Fur die Ermittlung der ortstiblichen Miete wird zum jeweiligen Vermarktungsstand
einvernehmlich durch die Stadt und den Investor ein Gutachter bestimmt und beauftragt.

Der Wohnungsmix fur die Mietwohnungen mit Mitpreisbindung setzt sich wie folgt zusammen:
50 % Singlewohnungen mit 40-50 m?
30 % Wohnungen mit 60-100 m?
10 % Wohnungen mit mehr als 100 m?

Die Wohnungen mit Mietpreisbindung sind bestimmt fir Haushalte, deren Einkommen die Ein-
kommensgrenze nach § 5 Abs.1 Nr.1 HWoFG in Verbindung mit § 5 Abs.4 HWoFG um maxi-
mal 10% Uberschreitet.

71.4. Griinflachen und Freiraumgestaltung

Das Griin- und Freiflachenkonzept beinhaltet unterschiedliche Spiel und Freizeitangebote. Um
eine angemessene Eingliederung des Gebiets in seine Umgebung gewahrleisten zu kénnen,
sollen vorhandene raumliche Bezlige in Form von Wege- und Grinverbindungen aufgegriffen
und durch zusatzliche Freirdume innerhalb des Quartiers erganzt werden.

Die Bebauungsstruktur gliedert die Griin- und Freiflachen in ruhigere, halbéffentliche Wohn-
hofe und private Freirdume sowie 6ffentliche Freiraume, die auch fir Bewohner benachbarter
Quartiere zuganglich sind. Verschiedene Freiraumtypologien — Park, Quartiersplatz, Mainufer-
promenade, WohnstralRen und Wohnhdéfe verleihen dem privaten und 6ffentlichen Freiraum
Vielfalt und Wertigkeit. Strallenbegleitende Baume sollen flir Verschattung an hei3en Tagen
sorgen und Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung tragen zu einem klimatischen Aus-
gleich bei.

Fir das Planvorhaben wurde durch das Biro geskes.hack Landschaftsarchitekten GmbH ein
Landschaftsgestaltungskonzept (Masterplan Freianlagen) zur Entwicklung gestalterischer
Vorgaben fur die privaten Garten sowie die 6ffentlichen Platze, Griin- und Freiflachen im Plan-
gebiet erarbeitet. Den Festsetzungen zur Griinordnung, die in den Bebauungsplan integriert
sind, liegt das Freiraumkonzept zugrunde.
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Abb. 10: Masterplan Freianlagen; Stand 01.12.2021; Quelle: geskes.hack Landschaftsarchitekten GmbH

Grinzug

In zentraler Lage gliedert ein linearer Park das neue Quartier und schafft parallel zur zentralen
ErschlieBungsachse eine griine Zasur zwischen dem nérdlichen und sudlichen Teil des Quar-
tiers. Diese gestalteten Griin- und Freiflachen bieten den zukinftigen Bewohner Spiel- und
Aufenthaltsflachen und schlieRen nahtlos an die bestehenden naturnahen Freiraume entlang
der ungenutzten Gleisanlagen im Osten des Quartiers an. Die Relikte dieser ehemaligen
Gleistrassen, sowie der bestehende Klinkerturm bleiben erhalten und werden als Zeugnis der
ehemaligen industriellen Nutzung in die Parkgestaltung integriert. Auch die Bestandsvegeta-
tion bleibt weitgehend erhalten und soll extensiv bewirtschaftet werden. Solitarbdume und
Baumgruppen beschatten Spiel- und Sportinseln. Sie sollen Freizeitangebote fir unterschied-
liche Ziel- und Altersgruppen bieten.

Mainuferpromenade

Die Josef-Bautz-Stralte wird in dem Teilbereich, der slidlich des Plangebiets parallel zum Main
verlauft, fur den motorisierten Verkehr gesperrt. Die VerkehrserschlieBung in Ost-West-Rich-
tung wird in das Quartier hinein verlagert. Dadurch entsteht am sidlichen Rand des Plange-
biets eine Uferpromenade, die das neue Quartier mit dem Mainufer verbindet. Durch attraktiv
gestaltete offentliche Freirdume und Aufenthaltsmoéglichkeiten (Gastronomieterrasse am
denkmalgeschitzten Verwaltungsgebaude, Spiel- und Sitzobjekte, Baumgruppen, u.a.) soll
das Quartier und die Uferzone fur die Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden und einen
einladenden Charakter fir Hanaus Bevolkerung ausbilden. Die bestehenden Verknipfungs-
punkte des Quartiers mit der Uferpromenade werden in das Konzept integriert. Uber Treppen-
anlagen und barrierefreie Rampenwege wird das neue Wohnquartier mit dem tberregionalen
Mainradweg und den Mainauen verknupft.

Mainauen

Um den Bedarf an Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten der zukinftigen Bewohner zu decken,
soll zusatzlich zu den im Geltungsbereich geplanten Freirdumen, der vorhandene Bolzplatz
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am Mainufer aufgewertet werden. Dazu werden entsprechende Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag festgehalten.

Quartiersplatze und WohnstralRen

Im Norden des Quartiers bieten Quartiersplatze den Bewohnern einen wohnungsnahen Treff-
punkt und Verweilort und schaffen innerhalb der Blockbebauung ,Adressen” fir die angren-
zenden Wohngebaude. Locker gestellte Baumgruppen mit Sitzbanken und einfachen Spielob-
jekten definieren geschutzte Aufenthaltsbereiche und bieten den Anwohnern Aneignungsmaog-
lichkeiten. Von hier aus bilden zwei begriinte Wegeverbindungen in Nord-Suid-Richtung eine
direkte Verbindung an die Uferpromenade des Mains. Diese Wohnstralen sind nicht in Fahr-
bahn und Gehweg gegliedert, sollen keine Pkw-Stellplatze bieten und eignen sich daher auch
zum Spielen und Radfahren. Baume beschatten die Aufenthaltsflachen und Sitzmdbel; einfa-
che Spiel- und Sportelemente fligen sich ein.

Wohnhofe / private Freiflachen

Die Innenhéfe der Wohnbldcke stehen in erster Linie den jeweiligen Anwohner als halbéffent-
liche Freirdume zur Verfigung. Auf bauliche Anlagen, die diese Offenheit einschranken, wie
z. B. Nebengebaude fir die Unterbringung von Mullbehaltern oder mit dichten Zaunen einge-
friedete Privatbereiche (Sondernutzungsrechte von Erdgeschosswohnungen) soll weitestge-
hend verzichtet werden. Ziel ist eine qualitativ ansprechende Gestaltung der Blockinnenberei-
che. Diese sind durch Tiefgaragen unterbaut. Durch das Aufbringen von Erdreich in einer
Starke von mindestens 80 cm und die Auswahl geeigneter Pflanzen soll dennoch ein Griinvo-
lumen entstehen, das sich positiv auf das Mikroklima auswirken und im Sommer die Fassaden
der Wohnhauser beschatten kann. Die Versiegelung soll minimiert werden, um Niederschlags-
wasser gut zuriickhalten zu kénnen. Spielbereiche flir Kleinkinder (0-6 Jahre) und Aufenthalts-
bereiche flr alle Generationen ordnen sich dezentral ein. Ein informeller Rundweg verbindet
die unterschiedlichen halbéffentlichen Wohnhdéfe und die aufeinander abgestimmten Spiel-
platze miteinander.

Um die Gestaltung der Spielplatze den Bedurfnissen der Kinder und Jugendlichen sowie der
Eltern entsprechend zu planen und somit eine nachhaltige Annahme der Rdume zu sichern,
sollen entsprechende Bevélkerungsgruppen bereits friihzeitig bei den Planungsprozessen be-
teiligt werden.

7.2. Denkmalschutz

Ziel des mit der Landesdenkmalbehorde abgestimmten Denkmalkonzeptes ist die Entwicklung
eines attraktiven und identitatsstiftenden Quartiers, in welchem die Industriekultur fir Bewoh-
ner und Besucher des neuen Quartiers ablesbar und erlebbar gemacht wird. Dies geschieht
durch den Erhalt pragender Bestandsstrukturen und Achsen im Gebiet. Durch einen behutsa-
men Umgang mit dem industriellen Erbe soll eine ,Erinnerungskultur® im Planungsentwurf ver-
ankert werden.

Das geplante Konzept nimmt die pragnante Zweiteilung des Bestandsgelandes auf. Die paral-
lel zur ehemaligen Josef-Bautz-Strale verlaufende Achse wird als zentrale ErschlieBungs-
achse in den Entwurf aufgenommen und durch einen linear angelegten Park erganzt. Hier
werden sowohl die brachliegenden Gleisanlagen als Erinnerungsobjekt in die Gestaltung der
Freianlagen integriert, als auch der bestehende Klinkerturm als Solitar integriert. Die stdliche
Seite des Parks wird von den zu erhaltenden Fassaden der angrenzenden Bestandsgebaude
gepragt, wahrend im Norden die neugeplante Blockstruktur den Park begrenzt. Auf diese
Weise wird die historische Grundstruktur des Gebiets erhalten und die kinftige Mischung aus
alter und neuer Geschichte des Quartiers sichtbar gemacht.
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Im stdlichen Teil nimmt der geplante Stadtgrundriss bestehende Achsen auf und integriert und
erganzt denkmalgeschiitzte bauliche Strukturen in ein der Historie angelehntes Gesamtkon-
zept. Der denkmalgeschutzte Kopfbau im Stidwesten des Plangebiets wird gemeinsam mit der
im Westen angrenzenden zu erhaltenen Linde und dem geschutzten steinernen Kreuz voll-
standig erhalten. In dem Bestandsgeb&aude sollen eine gastronomische sowie weitere gewerb-
liche Nutzungen das ehemalige Verwaltungsgebaude und den angrenzenden Freiraum der
Uferpromenade neu beleben.

Im Osten schlieldt sich entlang der Mainuferpromenade die zweigeteilte denkmalgeschitzte
Schaufront an. Diese wird im westlichen Teil, gemeinsam mit dem Pfoértnerhduschen, erhalten
und durch angrenzende Punkthduser erganzt. Um die Barrierewirkung der Schaufassade zu
reduzieren, wird der 6stliche, erst nachtraglich in den 1950/60er Jahren errichtete Teilbereich
durch landschaftsplanerische Elemente und eine Reihe an Punkthausern ersetzt, die sich ent-
lang der Promenade aufreihen, die Flucht der ehemaligen Schaufront abbilden und die stad-
tebaulich pragnante und einheitliche Front zum Main hin einhalten.

Durch die Offnung der Schaufront wird die denkmalgeschitzte Schmiedehalle (Halle 3) von
der Promenade aus sichtbar gemacht und durch eine griine Freiflache in Szene gesetzt. Die-
ses Bestandsgebaude wird bis auf den niedrigeren Anbau erhalten und bekommt durch neue
Nutzungen (im spateren Verlauf noch zu konkretisieren) und die Freistellung eine neue Wer-
tigkeit an zentraler Stelle im Quartier.

Ein Erhalt der weiteren Bestandshallen wurde in verschiedenen Nutzungsszenarien gepruft.
Aufgrund der heutigen bautechnischen Anforderungen an den Brand-, Warme- und Schall-
schutz ist ein vollstandiger Erhalt der Gebaude nicht mit vertretbarem baulichen Aufwand mog-
lich. Die Dimension der Hallen erschwert eine Umnutzung zusatzlich. Daher werden in Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege die grofkflachigen Hallen 1 und 2 abgebrochen.

Die rechtwinklige Grundstruktur des Gebietes wird jedoch beibehalten. In Teilen, insbesondere
Richtung Norden zur zentralen ErschlieBungsachse hin, werden die Fassaden der Hallen 1
und 2 sowie der bestehende Trafoturm als Bestandteil der Fassade der Halle 1 erhalten oder
rekonstruiert. Die West- und Ostfassaden der beiden Hallen werden ebenfalls teilweise erhal-
ten oder die AuRenkanten mit markanten Einfriedungen und freiraumplanerischen Elementen
nachvollzogen. Die Neubauten treten hiervon zurlick. Somit werden auch die pragnanten
Nord-Sid verlaufenden Achsen des Areals erhalten und in ihrer urspriinglichen Dimensionie-
rung erlebbar gemacht.

Auch eine Krananlage am Ufer (aul3erhalb des Geltungsbereichs) soll erhalten bleiben, sofern
sich hierfur ein Interessent finden Iasst, der eine dauerhafte Losung zur Nutzung und Erhaltung
gewahrleistet. Das Bauwerk ist zwar nicht Teil des Denkmalschutzensembles, tragt aber zum
Charakter der ehemaligen Industrieanlagen bei.

Insgesamt zielt das Konzept darauf ab, die industriekulturelle Vergangenheit des Standorts
sichtbar zu machen und dem neuen Quartier dadurch ein eigenstandiges Gesicht zu verleihen.

7.3. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Hinblick auf die aktuellen weltweiten und lokalen Klimaveranderungen und die damit ver-
bundenen Herausforderungen sind die Themen Klimaschutz und -anpassung maf3gebliche
Kriterien bei stadtebaulichen Entwicklungen. Sowohl der stadtebauliche Entwurf als auch die
technischen Infrastrukturen und Nutzungskonzepte berucksichtigen die Anforderungen von
Klimaschutz und -anpassung und tragen einen Teil zum stadtischen Ziel der Klimaneutralitat
bei (siehe Beschluss der Stadt Hanau Kapitel Nr.4.3.8).

So wird beztglich des Klimaschutzes auf Ebene der Bauleitplanung bereits geregelt, einen
Beitrag zur Verringerung des AusstolRes klimaschadlicher Gase wie z. B. CO2 zu leisten.

Stand 21.05.2024 - 30



Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz*- Begriindung

Hierzu werden Regelungen zur Energieversorgung, zu Gebaudestandards und zur Mobilitat in
den stadtebaulichen Vertrag und die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Der
Bautrager BUWOG verpflichtet sich, bei der Versorgung des Gebiets mit Strom und Warme/
Warmwasser auf die direkte Verbrennung von Energietragern im Plangebiet vollstandig zu
verzichten. Die Qualitat des Quartiers wird durch eine Zertifizierung mit einem anerkannten
Nachhaltigkeitssiegel sichergestellt, mindestens DGNB-,Gold*- Standard® (Quartierszertifikat)
oder vergleichbare Produkte. Der Stellplatzschlissel und somit die Anzahl an Pkws im Plan-
gebiet kann im Zusammenspiel mit nachhaltigen MobilitatsmaRnahmen reduziert werden.

Im Sinne des Klimaschutzes und der lokalen Klimaanpassung werden bereits im Rahmen der
Bauleitplanung Vorkehrungen zum Umgang mit den aktuellen umwelttechnischen Herausfor-
derungen, wie z. B. zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Kaltluftstromen, Gewahrleistung
der Frischluftzufuhr in den Quartieren und Verringerung des Versieglungsgrads, getroffen.

Die Grundlage fur die entsprechenden MalRnahmen stellen fachplanerische Beitrage dar, wel-
che u.a. die Auswirkungen des Vorhabens auf das Lokalklima betrachten (,Klimagutachten
zum Bauvorhaben ,Bautz-Gelénde“ in Hanau-GroBauheim®, Biiro Okoplana, 17.11.2021 und
LEntwésserungskonzept fiir den Bebauungsplan Nr. 904.3 ,,Quartiersentwicklung Bautz" in Ha-
nau®, Stand 22.11.2021) und Empfehlungen fir eine angemessene Bebauung in Bezug auf
den Klimaschutz und die Klimaanpassung abgeben. Es werden u.a. Festsetzungen zur Ge-
baudestellung (bauliche Offnungen), zur Dachbegriinung, Versickerung Vorort, Versiege-
lungs- und Begriinungsgrad der privaten und 6ffentlichen Grundstlcksflachen, Materialfarben
und weitere Gestaltungsthemen aufgenommen.

7.4. Gestaltungsleitfaden

Fur das Planvorhaben wurde ein Gestaltungsleitfaden (,Gestaltungsleitfaden”, planquadrat El-
fers Geskes Krédmer PartG MbB, Stand 29.11.2021) erarbeitet. Dieser erganzt die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans um gestalterische Zielsetzungen und illustriert diese anhand von
Fotos und Zeichnungen. Die spateren Bauplanungen missen den Vorgaben des Gestaltungs-
leitfadens entsprechen. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Fir die Architektur steht dabei nicht die Grofl3form des Blocks, sondern das einzelne Gebaude
im Mittelpunkt. Es soll durch eine hausweise differenzierte baukorperliche Gestaltung, ein
quartierstbergreifendes Farb- und Materialkonzept mit Charakteristiken urbaner Diversitat
entstehen. Die hochwertige, individuelle Gestaltung ist ein wichtiger Beitrag als Ausgleich flr
die hohe Dichte.

Die gestalterischen Zielsetzungen des Gestaltungsleitfadens umfassen im Wesentlichen u.a.
folgende Themen;

Farb- und Materialkonzept

Urbane Vielfalt in der Gestaltung durch hausweise Differenzierung der Fassaden in Bezug
auf die bauskulpturale Ausformung, Farb- und Materialwahl

Adressbildung und Hauseingange

Die Hauseingange sind zu den Strallen bzw. 6ffentlichen Rdumen hin zu orientieren. Aus-
nahmen davon sind fir die Punktbebauung entlang der Mainpromenade maoglich. Der
Hauseingang ist durch Farb- und Materialwahl und baukdrperliche Gliederung bzw. Ak-
zentuierung hervorzuheben. In den Hauseingang zu integrieren sind passend zur Archi-
tektur die Briefkastenanlage, Beleuchtung und ggf. Vordacher. An jedem Hauseingang
sollen fur die kurzfristige Nutzung offene und nicht tGberdachte Fahrradabstellmoglichkei-
ten angeordnet werden.

Beleuchtung und Hauseingange
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Als Sonderthema flr die Hauseingange ist auf eine attraktive Auf3en- und Treppenhaus-
beleuchtung zu achten. Bei der Wahl der Farbtemperatur der Lichtquelle sind warme Farb-
temperaturen sowie Leuchten, die als insektenfreundlich einzuordnen sind, zu bevorzu-
gen.

Fahrradabstellplatze, Tiefgaragenzufahrten, Millstandplatz

Neben dem Hauseingang ist im Sinne der Nutzerfreundlichkeit und zur Férderung der
Mobilitatswende jeweils eine Flache von bis zu 8gm flr Fahrradabstellplatze zu verorten.
Sie sind gestalterisch in die Freianlagen zu integrieren. Es ist mdglichst auch ein Abstell-
platz fur Lastrader vorzusehen. Millstandplatze sind baulich in das Erdgeschoss zu integ-
rieren oder in der Tiefgarage zu verorten. Tiefgaragenzufahrten sind baulich und gestal-
terisch in die Gebaude zu integrieren.

Denkmal Ensembleschutz

Ubergeordnetes Ziel ist der (Teil-)Erhalt der stadtebaulichen Strukturen und der Bausub-
stanz und Einhaltung der Baufluchten unter Wahrung der charakteristischen Zwischen-
rdume. Hierzu werden beispielhaft Herangehensweisen zur Neuinterpretation der pragen-
den Elemente dargestellt, die wiederum auf di Abstimmungen mit den Denkmalschutzbe-
hdérden aufbauen.

Weitere Themen stellen Loggien und Teilloggien zum 6ffentlichen Raum, Balkone im Innenhof,
Einfriedungen und Vorgarten sowie der 6ffentliche Freiraum dar.

7.5. ErschlieBung

7.51. Verkehrliche ErschlieBung

Ziel der Gestaltung der verkehrlichen Infrastruktur des Plangebiets ist neben einer gesicherten
ErschlieBung ein nachhaltiges Mobilitatskonzept, das einen positiven Beitrag zum Klimaschutz
leisten kann.

Im Bestand liegt ein Grofteil des Gelandes aktuell brach und es wird durch die derzeitige
Nutzung nur ein geringes Verkehrsaufkommen erzeugt. Durch die Realisierung der Planung
erfolgt eine deutlich intensivere Nutzung, die zusatzlichen Verkehr und somit auch eine zu-
satzliche Belastung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur zur Folge hat. Zur Sicherung der
aulieren Erschliefung werden daher MaRnahmen an zwei Knotenpunkten (siehe Kapitel Nr.
8.8.1) erforderlich, deren Umsetzung Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt wird.

Das auliere Strallennetz, bestehend aus Lise-Meitner-Stralle, ,Im Kautengewann®, Josef-
Bautz-Strafte und Ubergang in BriickenstraBe/Irminratstrafie wird im Plangebiet mit zwei Plan-
strallen und einem parallelen Wegenetz flir den nicht motorisierten Verkehr zur inneren Er-
schlieBung des Plangebiets erweitert. Durch die geplante Absperrung eines Teilabschnittes
der Josef-Bautz-StralRe fir den Stralenverkehr (Promenade fir FuRganger und Radfahrer
wird Teil des Wegenetzes) Ubernimmt Planstrae 1 die Funktion einer West-Ost-Verbindung
mit Anschluss an den Bahnibergang Richtung GroRauheim. Die Planstrale 2 ermdglicht
kurze Wegeverbindungen bei der Verteilung der Verkehrsstrome von Nord nach Sud.

Das StralRennetz wird durch ein Wegenetz mit Platzabfolgen (Quartiersplatz 1- 2) erganzt, das
die Strukturen der ehemaligen Industrieanlage aufgreift und nach Norden erweitert. Mit dem
engmaschigen Wegenetz werden dem nicht motorisierten Verkehr qualitativ ansprechende
und sichere Bewegungsflachen und Aufenthaltsraume angeboten, die parallel zum Stral3en-
netz eine effektive Verteilung im Plangebiet und Anschluss an die Planumgebung anbieten.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Das Quartier wird zukinftig hauptsachlich Uber drei Zuwege an das Stadtgefige Hanaus an-
gebunden. Im Norden Uber die Lise-Meitner-Stralle, im Westen Uber die Stralle ,Im Kauten-
gewann® und die Josef-Bautz-Stralte und im Osten Uber die Irminratstral’e und die Briicken-
stralle, die jedoch von einer Bahntrasse direkt am Quartierseingang unterbrochen werden.
Innerhalb des Quartiers sollen neben den bestehenden Strallen hauptsachlich zwei neue Stra-
Ren die innere Erschliefung des Quartiers tibernehmen.

Hauptachse in Ost-West-Richtung wird dabei die Planstrale 1 zwischen ,Im Kautengewann*
und der Irminratstra3e werden, an der auch die einzelnen Infrastrukturangebote wie u.a. ein
Lebensmittelmarkt und weitere Nahversorgungsangebote liegen sollen. Da die Planung vor-
sieht, dass der Teil der Josef-Bautz-Strale, der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt,
zum Grol¥teil zu FuRgangerbereich/Promenade am Main und zu einem kleinen Teil zum ver-
kehrsberuhigten Bereich mit Parkplatzen umgestaltet wird, wird der Hauptverkehrsfluss Ost-
West Uber die PlanstralRe 1 gefuhrt.

Erganzt wird die ErschlieBung Uber die Planstrale 2, die in Nord-Sud-Richtung das Quartier
von der Lise-Meitner-Stral3e aus verkehrlich an die Planstrale 1 anbindet.

Die Wohnstrallen haben keine Aus- und Einfahrten und kénnen deshalb weitestgehend auto-
frei gehalten werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Mit der Einrichtung von zwei neuen Bushaltestellen innerhalb des Quartiers, die mit der Linie
566 der HSB/LNO (Hanauer Stral’enbahn GmbH/Hanauer Lokale Nahverkehrsorganisation
GmbH) angefahren werden sollen, wird das Quartier an den 6ffentlichen Personenverkehr an-
gebunden.

Es wird eine Vorhalteflache fir die Option eines neuen Bahnhaltepunkts in die Planung einge-
stellt. Der mégliche neue Haltepunkt fir die Odenwaldbahn liegt unmittelbar 6stlich des Plan-
gebiets und ist ein einem separaten Verfahren zu prifen. Von der zusatzlichen Anbindung an
das Regional- und Fernbahnnetz wirden auch die Bewohner des 0Ostlich angrenzenden Teils
GroRRauheims profitieren.

FuRR- und Radverkehr

Durch die Neugestaltung eines Wegenetzes innerhalb des Plangebiet mit Wegeverbindungen
Uber den Uferweg nach Grolauheim, eine direkte Anbindung des Quartiers an den autofreien
Uferweg sowie eine direkte Verbindung Uber die Auheimer Briicke nach Kleinauheim soll die
Nahmobilitat mit umweltfreundlichen Verkehrsmitteln gestarkt werden.

Zudem wird ein Teilabschnitt der Josef-Bautz-Stralte im Bereich des Plangebiets als Prome-
nade umgebaut und dient kiinftig nur noch fur eine rad- und fuRRlaufige ErschlieRung des Quar-
tiers. Hierzu soll der Abschnitt, der parallel zum Main verlauft, ummarkiert und saniert werden.

Die an das Ufer anschlielienden Wohnwege, die das Quartier mit der Promenade verbinden,
werden ebenfalls Gberwiegend vom PKW-Verkehr freigehalten. Lediglich die Zufahrt zu Tief-
garagenzufahrten ist auf verkehrsberuhigten Flachen zulassig. Vier von der Bebauung ge-
fasste autofreie Platze sowie der Grinzug im Zentrum des neuen Quartiers ermdglichen au-
tofreie Wegebeziehungen und Begegnungsraume.

Neben der Anbindung des Quartiers an das sudlich entlang des Bautz-Areals verlaufende lo-
kale Radnetz, welches in die Innenstadt sowie nach GroRauheim flihrt, sollen auch Verbin-
dungen an die dstlich entlang des Projektgebiets verlaufende Fahrradroute in Richtung Haupt-
bahnhof geschaffen werden. Auch die Radfernwege, wie die D-Route 5: ,Saar-Mosel-Mai“ und
der Hessische Radfernweg liegen im unmittelbaren Umfeld des Bautz-Areals und bieten somit
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Alternativen zum Auto.

Zudem sollen zur erfolgreichen Férderung des Ful3- und Radverkehrs und Rad-Sharings jen-
seits des Plangebiets mehrere Knotenpunkte ertiuchtigt und die Verbindungen in Richtung In-
nenstadt und Grollauheim gestarkt werden. Geplant sind grundsatzlich Erneuerungen und
Umgestaltungen von Knotenpunkten und Strallenabschnitten entlang der RodgaustralRe zur
Attraktivierung und Sicherung des Ful3- und Radverkehrs (z. B. Anschluss Bahnibergang
Rodgau-Stralie/Lise-Meitner-Stralle, Anpassung der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Au-
heimer Stralle/Rodgaustralle, grundhafte Erneuerung und Umgestaltung ohne Lichtsignalan-
lage Knotenpunkt Auheimer Stralle/Rodgaustral’e, grundhafte Erneuerung und Umbau zum
Kreisverkehr Knotenpunkt Rodgaustralle/Benzstralle sowie Josef-Bautz-Stralle). Die Umset-
zung der MalRnahmen ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ruhender Verkehr

Durch die Schaffung alternativer Angebote soll im Plangebiet der Autoverkehr reduziert wer-
den, der Verzicht auf die Anschaffung eines Zweitautos erleichtert und der so genannte Um-
weltverbund (Rad- und Fulverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr) geférdert werden. Dies
hat sowohl positive Auswirkungen auf das Klima (z. B. CO2.Bilanz) als auch auf das Erschei-
nungsbild des 6ffentlichen Raums.

Die notwendigen Stellplatze sollen zum grofRen Teil in Tiefgaragen untergebracht werden.
Ausnahmen sind Stellplatzanlagen im Norden und Westen angrenzend an die bestehenden
Stralien. Diese dienen den direkt angrenzenden Wohngebauden sowie als Parkplatz fir den
Vollversorger. Zudem ermdglichen die Stellplatze, dass die Wohngebaude von den larmemit-
tierenden Gewerbebetrieben sowie den Bahngleisen im Norden abriicken.

Gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau aus dem Jahr 2019 ist ein Stellplatzschlissel
von 1,5 Pkw/WE (Nutzung Wohnen) anzuwenden. Durch die im Mobilitadtskonzept beschrie-
benen MobilitatsmaRnahmen (siehe Kapitel 8.8.2) kann der Stellplatzschlissel auf 1,2
Pkw/WE reduziert und der Modal-Split zu Gunsten alternativer Mobilitadtsformen verandert wer-
den.

Hierzu kommen ca. 140 Besucherstellplatze im 6ffentlichen Raum. Diese befinden sich ent-
lang der beiden Erschliellungsstralien Planstrale 1 und 2 und auf vier 6ffentlichen Parkplat-
zen im Quartier. Ein Besucherparkplatz liegt am westlichen Ende der Uferpromenade, im
Ubergang zur Josef-Bautz-StralRe. Die Kita im Nord-Osten hat einen eigenen Parkplatz fiir die
Mitarbeiter auf dem Grundstlck selber sowie Hol-und Bring-Parkplatze angrenzend an die
Lise-Meitner-Stral3e. Zudem wird vorsorglich an der Vorhalteflache fur die Option eines neuen
Bahnhaltepunkts der Odenwaldbahn im Osten des Plangebiets eine 6ffentliche Parkplatzfla-
che eingerichtet. Ebenso werden auf dem kurzen Teilabschnitt der Josef-Bautz-Stralde, die
parallel zu den Eisenbahntrassen verlauft und nicht zur Promenade umgestaltet wird, 6ffentli-
che Parkplatze angeboten.

Abstellanlagen fur Fahrrader werden Uberwiegend in Tiefgaragen, aber auch im Erdgeschoss-
bereich der Wohngebaude, eingeschrankt in Vorgarten und Innenhdéfen untergebracht. Da die
Nutzung nicht motorisierten Verkehrsmitteln geférdert werden soll ist, ist es wichtig, dass es
auch oberirdische Flachen gibt, die gut und schnell zugangliche Fahrradabstellmoglichkeiten
anbieten. Dies schlie3t auch die Sonderfahrrader (Fahrrader mit Anhangern, Lastenrader),
deren Handhabung aufgrund der groReren Abmessungen umstandlicher sein kann, mit ein.
Zudem sollen die oberirdischen Flachen auch flir Besucher nutzbar sein. Zur Férderung der
Fahrradnutzung wird der Stellplatzschlissel flr Fahrrader von 2,0 (Stellplatzsatzung der Stadt
Hanau) im Plangebiet auf 2,3 erhoht. Hiervon sind 15% als Sonderfahrradabstellplatze herzu-
stellen.

Die Abstellmdglichkeiten auf den privaten Flachen werden durch ein angemessenes Angebot
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an Fahrradblgeln im 6ffentlichen Raum erganzt. Im gesamten Plangebiet werden so ca. 440
Abstellplatze fur Rader auf 6ffentlichen und privaten Flachen angeboten.

Alternative Mobilitdtsangebote

Das Mobilitatskonzept enthalt neben dem Ausbau des OPNVs, der Modifikation des Stellplatz-
schlussels fir Pkw und Fahrrader und Ausbau der Infrastruktur fir Fuganger und Radfahrer
noch weitere MalRnahmen. So sollen zwei Mobilitatsstationen ein 6ffentliches Angebot fiir Car-
und Bike-Sharing, teilweise mit Elektromobilitat, schaffen. Die Stationen werden in der Nahe
des Vollversorgers sowie der Vorhalteflache fir die Option eines neuen Bahnhaltepunktes an-
geordnet und sind jeweils 6ffentlich nutzbar (6ffentlich-rechtliche Sicherung auf den privaten
Grundstlcksflachen beim Vollversorger, 6ffentlicher Parkplatzflache bei Vorhalteflache fir die
Option eines neuen Bahnhaltepunkts). Zusatzlich wird auch ein privates Car- und Lastenrader-
Sharing je Baufeld eingefiihrt, um einen weiteren Anreiz zum Umstieg aufs Fahrrad, bzw. Ver-
zicht aufs Auto zu férdern. Der Umstieg auf Elektromobilitdt wird durch die Vorrlistung der
Tiefgaragen fur den Anschluss samtlicher Stellplatze mit Lademdglichkeiten und zehn 6ffent-
lichen Ladestationen im 6ffentlichen Raum vorangetrieben.

7.5.2. Technische Infrastruktur - Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Das Plangebiet wird in einem ,qualifizierten“ Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser
wird hierbei in die umgebende Bestandskanalisation eingeleitet, die Niederschlagsabflisse
werden vollstandig vor Ort bewirtschaftet.

Schwerpunkt der Quartiersentwicklung in Bezug auf die Versickerung von anfallendem Nie-
derschlagswasser auf privaten und o6ffentlichen Flachen ist die Konzeption und Umsetzung
von innovativen und nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftungsmafnahmen innerhalb des
Plangebiets. Die wesentliche Zielsetzung flir das Regenwassersystem ist eine vollstandige
Bewirtschaftung ohne relevante Ableitung von Restabfllissen in Richtung Bestandskanalisa-
tion oder in den Main. Hierzu werden MalRnahmen innerhalb der Flachen in Form von Dach-
begriinung, Rigolen oder offenen Mulden erforderlich. Zur detaillierten Ausfiihrung des Kon-
zeptes wird auf das Entwésserungskonzept von Umweltplanung Bullermann und Schneble,
Stand 22.11.2021, verwiesen (siehe Kapitel Nr. 8.9.2).

Trinkwasser- und Loschwasserbereitstellung

Nach Aussage der Hanau Netz GmbH ist die Versorgung des geplanten Baugebietes mit Trink-
wasser aus den vorhandenen Wasserhauptleitungen in der Lise-Meitner-Stral3e nérdlich des
Geltungsbereichs, ,Im Kautengewann" westlich des Geltungsbereichs und Briickenstralte /
J[rminratstraf’e" stdéstlich des Geltungsbereichs moglich.

Fur die Wasserversorgung der einzelnen Baufelder wird in den Planstralien eine Erschlieung
des Gelandes mit Wasserhauptleitungen erfolgen. Fir den im Sidosten erforderlichen An-
schluss an das bestehende Wasserversorgungsnetz Briickenstrale/lrminratstralle ist eine
Kreuzung der Ostlich des Geltungsbereichs in Nord-Sidrichtung verlaufenden Bahntrasse er-
forderlich.

Fir das Plangebiet kann fir Léschangriffe von auf3en eine Gesamtléschwassermenge in Hohe
von 1.600 I/min (96 m3/h) bei einem Fliel3druck von 1,5 bar bereitgestellt werden. Das Lésch-
wasser kann aus den bereits vorhandenen, éffentlichen, bzw. aus den auf dem Gelande ge-
planten und fir die Trinkwasserversorgung bemessenen Wasserhauptleitungen und den da-
ran angeschlossenen Unterflurhydranten enthommen werden. Wegen der schwankenden ta-
ges- und jahreszeitlichen Auslastung des Trinkwassernetzes kann diese Loschwassermenge
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jedoch nicht grundsatzlich garantiert werden. In Absprache zwischen der Feuerwehr und dem
Bauherrn sind geeignete Ersatzmalinahmen im Rahmen der Genehmigungsplanung, wie z.
B. Entnahme von Mainwasser, zu klaren.

Energieversorgung

Im stadtebaulichen Vertrag wurde vereinbart, dass auf die direkte Verbrennung von Energie-
tragern im Plangebiet nach Nutzungsaufnahme bei der Versorgung des Gebiets mit Strom und
Warme/ Warmwasser vollstandig verzichtet wird. Die 6kologische Qualitat des Quartiers wird
durch eine Zertifizierung mit einem anerkannten Nachhaltigkeitssiegel sichergestellt, mindes-
tens DGNB-Gold“-Standard® (Quartierszertifikat) oder vergleichbare Produkte.

Es wurde ein gemeinsames Energiekonzept mit dem voraussichtlichem Contractingpartner
(Stadtwerke Hanau GmbH), sowie Ampeers Energy erarbeitet, wobei mehrere nachhaltige
Szenarien fur die Quartiersentwicklung eruiert wurden. Hierbei wurde der Anschluss an das
Fernwarmenetz der Stadt Hanau als sinnvollste Variante eruiert, gleichwohl die Warmeversor-
gung des Gebiets technologieoffen gestaltet werden kann, solange die gesetzlichen Anforde-
rungen und die Anforderungen aus dieser Vereinbarung erfillt werden. Aufgrund der ab 01.
Januar 2024 geltenden gesetzlichen Regelungen gilt die Versorgung durch Warmenetze als
eine der Schlisseltechnologien der Warmewende.

Sollte sich der Anschluss des Quartiers an das Fernwarmenetz als nicht umsetzbar heraus-
stellen, kénnen auch folgende nachhaltige Energietrager Gegenstand zukulnftiger Analysen
werden: Warmepumpen, Solare Trinkwassererwarmung, Brennstoffzelle (Wasserstoff), Ge-
othermie (Sohle), Windenergie und Abwarme.

Eine Versorgung des Planbereiches mit Strom ist Uber das bestehende Stromnetz maglich.
Das Stromversorgungsnetz ist entsprechend der kunftigen StraRenfuhrung, Verbrauchsstruk-
turen und Energiekonzept ins Plangebiet hinein zu erweitern. Zur Sicherung der Versorgung
wurden an sechs Stellen im Plangebiet Trafostationen (i.d.R. 6,0 x 6,0 m) angeordnet, von
denen in die einzelnen Baufelder verteilt werden kann.

Die Dachflachen von neu errichteten Gebauden sind durch die BUWOG Bautrager GmbH un-
ter Berlcksichtigung von notwendigen Technik- und Sicherheitsflachen mit Photovoltaikanla-
gen zu belegen (Vollbelegung), um lokal erneuerbaren Strom zu erzeugen. Es ist derzeit da-
von auszugehen, dass etwa 25% des bendtigten Strombedarfs tiber eigene Photovoltaik- An-
lagen (PV) bezogen werden kann.
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8. ABWAGUNGSBEACHTLICHE BELANGE

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die wesentlichen Auswirkungen der Planungen
zu ermitteln und darzulegen. Zudem sind die Betroffenheit der abwagungsbeachtlichen 6ffent-
lichen und privaten Belange und der Umgang mit diesen sowie die stadtebaulichen Griinde
des Abwagungsprozesses aufzuzeigen.

Fur den vorliegenden Bauleitplan wurden Gutachten und Fachplanungen erarbeitet, die einer-
seits die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt beleuchten. Angesichts der Vorbelastung
des Gebiets, z. B. durch Bodenverunreinigungen, Gewerbe- und Verkehrslarm, wird zum an-
deren untersucht, mit welchen MalRnahmen fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem
neuen Quartier gesorgt werden kann.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der verschiedenen Gutachten und Fachplanungen auf-
gefluhrt.

8.1. Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet
(»Schalltechnische Untersuchung” (Aktenzeichen 20188245-809-1) von KREBS+KIEFER In-
genieure GmbH, Stand 25.10.2021), dass die Schallimmissionen des Gesamtverkehrslarms
(Verkehrslarm von Schiene und Stralde, Schiffslarm, Fluglarm), des Gewerbelarms sowie des
Sport- und Freizeitlarms, die aufs Plangebiet einwirken, ermittelt und bewertet.

Im ersten Schritt wurden die Gerauscheinwirkungen der unterschiedlichen Larmarten ermittelt
und die Berechnungsergebnisse anhand der einschlagigen Regelwerke bewertet. Da die un-
terschiedlichen Larmarten nach verschiedenen Regelwerken zu beurteilen sind, wurden diese
im Gutachten separat betrachtet:

- Die Beurteilungspegel im Plangebiet aufgrund des Gesamtverkehrslarms wurden auf
Grundlage der Orientierungswerte der DIN 18005 fir die festgesetzten Nutzungen all-
gemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet bewertet. In beiden Gebietskategorien wer-
den die Orientierungswerte Uberschritten und es sind Festsetzungen von Schallschutz-
maflinahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

- Fur die Beurteilung des Gewerbelarms aus dem Nah-, Mittel- und Fernfeld wurden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm zugrunde gelegt.

- Die durch die Parkierungsflachen und die Tiefgaragenzufahrten der notwendigen Stell-
platze von Wohnungen ausgehenden Gerauscheinwirkungen wurden als separate
Larmart ebenfalls nach TA Larm bewertet. Es kommt in beiden Gebietskategorien zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte, die die Festsetzung von Schallschutz-
mafRnahmen erforderlich machen.

- Die Beurteilung des Sport- und Freizeitlarms erfolgte nach der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV), bzw. LAI-Freizeitlarmrichtlinie. Aufgrund der Entfer-
nung der Anlagen zum Plangebiet kommt es zu keinen Uberschreitungen von Immis-
sionsrichtwerten. Im Bebauungsplan ist keine Regelung zu Larmkonflikten in Bezug
auf diese Larmquellen erforderlich.

- Zusatzlich zu den Schallimmissionen im Plangebiet wurden die Zunahme des Ver-
kehrslarms infolge des héheren Verkehrsauskommens aufRerhalb des Plangebiets be-
rechnet und die Bereiche mit unzumutbaren Belastungen definiert.

Auf der Grundlage der Untersuchung der einwirkenden Larmarten wurden im Gutachten Emp-
fehlungen fir SchallschutzmalRnahmen formuliert, auf ihre Wirksamkeit Gberprift und im Er-
gebnis ein Schallschutzkonzept entwickelt. Die Umsetzung des Schallschutzkonzeptes erfolgt
durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan, durch Hinweise zum
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Schallschutz und durch schalltechnische Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.

Nach Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen und den im
stadtebaulichen Vertrag zusatzlich geregelten SchallschutzmaRnahmen sind gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Um der Gewichtung des mafRgeblichen Belangs Schallschutz im vorliegenden Bauleitplanver-
fahren gerecht zu werden, wird nachfolgend detailliert auf die Eingangsdaten und Ergebnisse
des Gutachtens eingegangen.

8.1.1.

Aufgabenstellung

Im schalltechnischen Gutachten wurden die folgenden schalltechnischen Aufgabenstellungen
untersucht:

StraRenverkehrslarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen und geplanten
Straf3en

¢ Neubau von Strallen und 6ffentlichen Parkplatzen im Plangebiet

e Zunahme des StralRenverkehrslarms auf vorhandenen StralRen aullerhalb des
Plangebiets

Schienenverkehrslarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Schienenwege
Schifffahrtslarm:

¢ Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Schifffahrt auf dem Main
Gesamtverkehrslarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Stralen-, Schienen- und
Schifffahrtslarms

Fluglarm:
e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Flughafens Frankfurt/Main
Gewerbelarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund vorhandener gewerblicher Nutzun-
gen aulierhalb des Plangebiets und der kiinftigen gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet

e Gerauscheinwirkungen aufRerhalb des Plangebiets der klinftigen gewerblichen Nut-
zungen im Plangebiet

Parkierungslarm aufgrund von Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatzen (notwendige
Stellplatze):

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

¢ Gerauscheinwirkungen auf3erhalb des Plangebiets

Sportlarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Sportanlagen
Freizeitlarm:

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund eines vorhandenen Hundevereins
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- Gesamtlarm:

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Uberlagerung des StralRen-,
Schienen-, Schifffahrts-, Flug- und Gewerbelarms sowie des Parkierungslarms auf-
grund von Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatzen

» Ermittlung der maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 aufgrund der Uber-
lagerung des StralRen-, Schienen-, Schifffahrts-, Flug- und Gewerbelarms sowie
des Parkierungslarms aufgrund von Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatzen

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse fur die genannten Aufgabenstellungen wurde im Gut-
achten ein Schallschutzkonzept flir den Bebauungsplan erarbeitet. Dieses Schallschutzkon-
zept wird durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan, durch Hinweise
zum Schallschutz und durch schalltechnische Regelungen im stadtebaulichen Vertrag umge-
setzt.

8.1.2. StraBenverkehrslarm

Eingangsdaten

Die fir die schalltechnische Untersuchung erforderlichen Angaben zum Stra3enverkehr nach
RLS-19 wurden der Verkehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Bautz in
Hanau, Stand 26.10.2020 und Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet
Bautz in Hanau, Heinz + Feier GmbH, Stand 25.06.2021) entnommen.

In dieser Verkehrsuntersuchung werden die Kfz-Zahlen fur den Prognose Nullfall 2030 ohne
den Verkehr des Plangebietes und den Planfall 2030 mit dem Verkehr des Plangebietes be-
reitgestellt.

Die Berechnungen zum StralRenverkehrslarm erfolgt anhand der RLS 19.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Fur die Gerauscheinwirkungen sind neben den Strallen im Plangebiet und die unmittelbar an-
grenzenden Lise-Meitner-Stralte und die Stralte ,Im Kautengewann® auch die B43a und die
Auheimer Stral3e relevant.

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel im Plangebiet liegen die Verkehrsmengen des Planfalls
2030 zugrunde. Die Beurteilungspegel wurden fir zwei Szenarien berechnet. Im Szenario 1
wird keine Bebauung innerhalb des Plangebiets berlcksichtigt. Das Szenario 2 enthalt die
beispielhafte Bebauung gemaf dem stadtebaulichen Konzept.

Beurteilungsgrundlagen und schalltechnische Schutzziele

Die Bewertung der Beurteilungspegel des Stral3en-, Schienen-, Schifffahrts- und Gesamtver-
kehrslarms erfolgt anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, wie auch
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Daruber hinaus findet auch die aktuelle Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur grundrechtlichen Zumutbarkeit und zur Ge-
sundheitsgefahr Anwendung. Hieraus ergeben sich die folgenden Schutzziele hinsichtlich des
Verkehrslarms.
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- Vermeidung einer grundrechtlichen Unzumutbarkeit bzw. einer Gesundheitsgefahr,
insbesondere fur Wohnnutzungen und vergleichbare schutzbedirftige Nutzungen, wie
z. B. Kranken- und Pflegeeinrichtungen, Schulen usw.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Beschluss BVerwG 9 A 16.16 vom
25.04.2018 bezliglich der grundrechtlichen Unzumutbarkeit die Uberschreitung folgen-
der Werte genannt:

e Allgemeine Wohngebiete Tag 67 dB(A) und Nacht 57 dB(A)

* Mischgebiete Tag 69 dB(A) und Nacht 59 dB(A)
Dieser Wert wird flr urbane Gebiete (MU) unterstellt.

Wird ein Plangebiet mit Gerauscheinwirkungen dieser GroRenordnung beaufschlagt,
muissen gewichtige Grinde dafiirsprechen, diese Flachen Uberhaupt flr eine Wohn-
nutzung zu entwickeln. Dariber hinaus muss ein umfassendes und llickenloses Schall-
schutzkonzept entwickelt werden, um trotz dieser Gerauschbelastungen gesunde
Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

- Tag - Schutzziel ungestérte Kommunikation

Zur Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation am Tag hat die Bauleitplanung
daflir Sorge zu tragen, dass sowohl innerhalb schutzbedurftiger Aufenthaltsraume, als
auch auf Flachen im Freien aulRerhalb von Gebauden eine Kommunikation zwischen
Menschen mdglich ist. Hieraus resultiert der besondere Schutz der Aulenwohnberei-
che von Wohnungen, wie z. B. Wohngarten, Terrassen und Balkone.

Fir die Planung auf larmbelasteten Flachen bedeutet dies, dass durch geeignete Pla-
nung sicherzustellen ist, dass den einzelnen Wohnungen auch larmgeschutzte, von
den Schallquellen abgewandte Auflenwohnbereiche bereitgestellt werden kénnen.

Fir den Verkehrslarm ist es bei Vorliegen bedeutsamer stadtebaulicher Griinde und
Ausschopfung aller moglichen SchallschutzmalRnahmen (aktive und passive Schall-
schutzmalRnahmen) zulassig, innerhalb des Gebaudes eine ungestérte Kommunika-
tion in Aufenthaltsraumen, auch durch den Einbau von zu 6ffnenden Schallschutzfens-
tern, zu gewahrleisten.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 16.03.2006 BVerwG 4 A
1075.04 gesunde Wohnverhaltnisse im Au3enwohnbereich bei Einhaltung eines Beur-
teilungspegels am Tag von maximal 62 dB(A) bestatigt.

Bei Uberschreitung des genannten Werts werden bauliche Schallschutzmanahmen
zum Schutz der Aulenwohnbereiche erforderlich.

- Nacht — Schutzziel ungestoérter Schlaf innerhalb von Gebauden

Im Hinblick auf das Schutzziel des ungestorten Schlafs besitzen Aulenwohnbereiche
in der Nacht keine Schutzbeddrftigkeit. Das Schutzziel zielt auf einen ungestérten
Schlaf innerhalb von Gebauden ab. Dieser Schutz kann bei Verkehrslarm bei der nicht
moglichen technischen Realisierbarkeit, der Unverhaltnismafigkeit oder bei der nicht
ausreichenden Wirksamkeit aktiver SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzwande und
Erdwalle) durch den Einbau von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern und fensterunab-
hangigen, schallgedammten Liftern in den nachts zum Schlafen benutzten Aufent-
haltsraumen der kiinftigen Gebaude gewahrleistet werden.

Berechnungsergebnisse

Szenario 1 ohne Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 11 Gebaudemodell Modell 1)
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- Tag

Im gesamten Plangebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir WA Uberschrit-
ten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur WA wird z.T. eingehalten. Der Ori-
entierungswert fur MU wird auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen weitgehend ein-
gehalten. In unmittelbarer Zuordnung zur Lise-Meitner-Stral3e, zur Stral3e ,Im Kauten-
gewann“ und den Planstral3en wird dieser Wert Uberschritten.

- Nacht

Im gesamten Plangebiet werden die Orientierungswert fir WA und MU z.T. deutlich
Uberschritten. In unmittelbarer Zuordnung zur Lise-Meitner-Stralde, zur Stralle ,Im
Kautengewann“ und den PlanstraRen werden auf kleineren Flachen die Werte der Ge-
sundheitsgefahr und der grundrechtlichen Unzumutbarkeit Gberschritten.

Szenario 2 mit Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 9 Std. Konzept und Abb. 14 Modell 4)
- Tag

An den von den Stral3en abgewandten Fassadenseiten wird der Orientierungswert fir
WA weitgehend eingehalten. An den unmittelbar zur Lise-Meitner-Stralle, zur Stral’e
,Im Kautengewann“ und den Planstral3en orientierten AuRenwanden wird dieser Wert
Uberschritten. An diesen Fassaden wird Im Inneren des Gebiets der Orientierungswert
fur MU eingehalten und an der dufleren Randbebauung Uberschritten.

- Nacht

An den von den Stral3en abgewandten Fassadenseiten wird der Orientierungswert fur
WA z.T. und der Immissionsgrenzwert fir WA weitgehend eingehalten. An den unmit-
telbar zur Lise-Meitner-StralRe, zur Stralde ,Im Kautengewann® und den Planstralien
orientierten AuRenwanden wird der Orientierungswert fur MU Gberschritten. An einzel-
nen Fassaden wird der Werte der Gesundheitsgefahr und der grundrechtlichen Unzu-
mutbarkeit fir WA erreicht und Uberschritten.

Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen sind in Kapitel Nr. 8.1.11 beschrieben.

Aufgabenstellung Neubau von StrafRen und von vier offentlichen Parkplédtzen im Plangebiet

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel an den vorhandenen schutzbedurftigen Gebauden er-
folgt anhand der RLS 19 ausgehend von den Verkehrsmengen des Planfalls 2030 fur die Stra-
Ren im Plangebiet und die vier 6ffentlichen Parkplatze in Plangebiet westlich der Odenwald-
bahn.

Beurteilungsgrundlage

Die Bewertung der Gerauscheinwirkungen erfolgt anhand der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV.

Berechnungsergebnisse

Die jeweiligen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden sowohl am Tag als auch in der
Nacht an allen mafRgeblichen Immissionsorten eingehalten. Daher werden keine Schallschutz-
malnahmen erforderlich.
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Aufgabenstellung Zunahme des StralRenverkehrslarms auf vorhandenen StralRen aulRerhalb
des Plangebietes

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel an den vorhandenen schutzbediirftigen Gebauden er-
folgt anhand der RLS 19 fir den Prognose Nullfall 2030 und den Planfall 2030. Die Zunahme
des Beurteilungspegels ergibt sich aus der Differenz des Werts des Planfalls 2030 zum Prog-
nose Nullfall 2030.

Beurteilungsgrundlage

Fir die Beurteilung der Zunahme des StralRenverkehrslarms gibt es kein einschlagiges Regel-
werk. Es sind jeweils die Gegebenheiten im Einzelfall der Bewertung zugrunde zu legen. Dies
wird in Kapitel Nr. 4.4 des schalltechnischen Gutachtens ausflihrlich dargestellt. In jedem Fall
sind jedoch unzumutbare grundrechtliche Eingriffe in das Eigentum und Gesundheitsgefahren
zu vermeiden. Aus diesem Grund werden die beiden folgenden Bewertungskriterien zugrunde
gelegt.

Kriterium 2

Zur Prufung der Zumutbarkeit wird im Gutachten Uberprift, ob die gegenuber dem Prognose
Nullfall erhéhten Beurteilungspegel im Prognose Planfall die folgenden Werte

- Allgemeine Wohngebiete: ~ Tag/ Nacht = 67 / 57 dB(A)
- Urbane Gebiete: Tag / Nacht = 69 / 59 dB(A)
erstmalig oder weitergehend Uberschreiten.
Diese Bewertung orientiert sich an dem Urteil BVerwG 9 A 16.16 vom 25.04.2018.

Kriterium 1

Als weiteres Beurteilungskriterium fur die Bewertung der Zunahme des Stral3enverkehrslarms
werden hilfsweise die in der 16. BImSchV fiir die wesentliche Anderung eines Verkehrswegs
definierten Anforderungen herangezogen. Demnach ist eine Zunahme des Verkehrslarms we-
sentlich, wenn

1. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu an-
dernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) erhéht
wird. Ist eine Zunahme von mindestens 3 dB(A) gegeben, erfolgt ein Vergleich mit den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV

Anmerkung: Das Kriterium Zunahme um mindestens 3 dB(A) wird hilfsweise heran-
gezogen, obwohl an den vorhandenen Stral3en kein erheblicher baulicher Eingriff er-
folgt.

Fir allgemeine Wohngebiete wird das Urteil des BVerwG 4 A 18.04 vom 17. Marz 2005
herangezogen. Bezogen auf die Zunahme des Stralienverkehrslarms auflerhalb des
Plangebiets kommt das Gericht zu folgender Einschatzung (Leitsatz):

LFlr die Abwégung bieten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eine Orientie-
rung. Werden die in § 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16. BImSchV fiir Dorf- und Mischgebiete
festgelegten Werte eingehalten, sind in angrenzenden Wohngebieten regelméRig ge-
sunde Wohnverhéiltnisse (vgl. § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB a.F./§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB n.F.) gewahrt und vermittelt das Abwégungsgebot keinen Rechtsanspruch auf
die Anordnung von LarmschutzmalSnahmen.”
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2. oder durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu
andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms auf mindestens 70 dB(A) am
Tag oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird oder der Beurteilungspegel
von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen erheblichen
baulichen Eingriff erhéht wird.

Anmerkung: Die in der 16. BImSchV genannte Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht entspricht der vom BVerwG definierten Zumutbar-
keitsschwelle flir Mischgebiete. Die 0.g. Zumutbarkeitsschwelle fir Wohngebiete ist je-
doch deutlich strenger als die Werte der 16. BImSchV. Die Beurteilung der Gerausch-
zunahme nach den o.g. Zumutbarkeitskriterien des BVerwG ist somit strenger als die
Bewertung nach 16. BImSchV.

Hinsichtlich der schutzbedirftigen Raume orientiert sich das Larmgutachten an den Vorgaben
der Ziffer 37.2 VLarmSchR 97 zur Larmsanierung. Schutzbedurftig sind demnach Raume, die
zum Wohnen, Unterrichten, zur Kranken- und Altenpflege oder zu ahnlichen in gleichem Malde
schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. in Kur- oder Kinderheimen, Krankenhausern) bestimmt
sind. Passiver Larmschutz fir Wohnraum (Austausch von Fenstern gegen Schallschutzfenster
und Einbau von schallgedammten Liftungsgeraten) wird dem Grunde nach gewahrt, soweit
gemal Kapitel Nr. 4.4 der Tagwert Uberschritten ist; flir den Schutz von Schlafraumen ist hin-
gegen die Uberschreitung des Nachtwerts mafRgeblich.

In Gewerbegebieten wird eine Gerduschzunahme von weniger als 3 dB(A) als zumutbar an-
gesehen, da die schutzbedirftigen Raume in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassig
sind und diese in den vorhandenen Gewerbegebieten nur in untergeordnetem Umfang vor-
handenen sind.

Berechnungsergebnisse

Die Berechnungsergebnisse zur Zunahme des Stralenverkehrslarms finden sich in Kapitel Nr.
6.4.5 des schalltechnischen Gutachtens. Diese lassen sich wie folgt zusammenfassen.

An den Gebauden entlang der Lise-Meitner-Stral3e im Osten der Stral3e ,Im Kautengewann®
nimmt der Beurteilungspegel am Tag um 3 - 4 dB(A) und in der Nacht um 3 - 5 dB(A) zu.

Die Zunahme entlang der Stral3e ,Im Kautengewann* betragt am Tag und in der Nacht 3 dB(A).

Entlang dem westlichen Teil der Lise-Meitner-Strale und der Josef-Bautz-Stral’e nimmt der
Beurteilungspegel am Tag und in der Nacht um bis zu 1 dB(A) zu.

Entlang des nérdlichen Teils der ,Hanauer Landstrale“ ab der Lise-Meitner-Straf’e und der
.Benzstralle“ steigt der Beurteilungspegel am Tag und in der Nacht um 1 - 3 dB(A).

Im stdlichen Teil der Hanauer Landstralte ab der Lise-Meitner-Strale betragt die Zunahme
des StralRenverkehrslarms am Tag und in der Nacht 0,2 bis 0,6 dB(A).

Nach Aussage des Larmgutachtens besteht fir die folgenden Gebaude ein Anspruch auf
Schallschutzmaflinahmen nach dem Kriterium 1.

- Hanauer Landstrale 48, 54, 55, 59a, 59b
- Lise-Meitner-Strale 1, 1a, 1b, 1c, 1d, 14, 16a

Fur die folgenden Gebaude besteht ein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen nach dem Kri-
terium 2.

- Am Herlinsee 16¢
- BenzstralRe 4, 6, 16, 16¢c

Stand 21.05.2024 - 43



Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz*- Begriindung

- Brickenstrale 1
- Lise-Meitner-StralRe 1, 1a, 1b, 1c, 1d

- Hanauer LandstralRe 3, 4, 44, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 11a, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 22a, 23, 24, 25, 27, 29, 32, 34, 36, 38, 40, 44, 46, 48, 54, 55, 56, 59a, 59b

Die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind in Kapitel Nr. 8.1.11 beschrieben.

8.1.3. Schienenverkehrslarm

Eingangsdaten

Die Angaben zu den Zugzahlen im Jahr 2030 und den sonstigen schalltechnisch relevanten
Groen wurden von der Deutschen Bahn AG und dem Betreiber der Hafenbahn bereitgestellit.

Fir die Gerauscheinwirkungen mafgeblich sind die folgenden Schienenwege
- Schienenstrecke 6stlich des Plangebiet mit der Briicke tGiber den Main (Odenwaldbahn)
- Hafenbahn nérdlich der Lise-Meitner-Straf3e und

- Bahngleise im Bereich des Bahnhofs Hanau

Die Berechnungen des Schienenverkehrslarms erfolgten anhand der Verordnung Schall 03.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel im Plangebiet wurde fur die Szenarien 1 und 2 durch-
gefuhrt.

Berechnungsergebnisse

Szenario 1 ohne Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 11 Gebaudemodell Modell 1)
- Tag

In weiten Teilen des Plangebiets wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur WA
eingehalten. In den oberen Geschossen wird dieser Wert von Osten her auf Teilflachen
Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir WA wird nahezu vollstan-
dig eingehalten und nur in unmittelbarer Zuordnung zur Odenwaldbahn im Osten Uber-
schritten.

- Nacht

Im gesamten Plangebiet werden die Orientierungswert fir WA und MU z.T. deutlich
Uberschritten. Am Rand der Baufelder B1 und D2 werden z.T. die Werte der Gesund-
heitsgefahr und der grundrechtlichen Unzumutbarkeit fir WA erreicht.

Szenario 2 mit Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 9 Std. Konzept und Abb. 14 Modell 4)
- Tag

An den von den Schienenwegen (Hafenbahn und Odenwaldbahn) abgewandten Fas-
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sadenseiten wird der Orientierungswert fir WA eingehalten. An den zugewandten Fas-
sadenseiten wird der Immissionsgrenzwert fir WA weitgehend eingehalten und nur in
unmittelbarer Zuordnung zur Odenwaldbahn im Osten Uberschritten.

- Nacht

An den von den Schienenwegen abgewandten Fassadenseiten und an den Fassaden
im Gebietsinneren wird der Orientierungswert fir WA z. T. und der Immissionsgrenz-
wert Uberwiegend eingehalten. Am Gebietsrand im Norden und im Osten wird der Im-
missionsgrenzwert fir WA und der Orientierungswert flir MU Uberschritten. An einzel-
nen Fassaden wird der Wert der Gesundheitsgefahr und der grundrechtlichen Unzu-
mutbarkeit fir WA erreicht.

Die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind in Kapitel Nr. 8.1.11 beschrieben.

8.1.4. Schifffahrtslarm

Eingangsdaten

Die Angaben zur Zahl der Schiffsbewegungen und den sonstigen schalltechnisch relevanten
Groen wurden von der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung bereitgestellt.

Die Berechnungen des Schifffahrtslarms erfolgten anhand der Anleitung zur Berechnung der
Luftschallausbreitung an Bundeswasserstralen ,ABSAW*.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Berechnungsergebnisse

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl in den urbanen Gebieten
als auch in den allgemeinen Wohngebieten eingehalten.

8.1.5. Gesamtverkehrslarm

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel im Plangebiet wurde fir die Szenarien 1 und 2 durch-
gefuhrt. Hierzu wurden die Beurteilungspegel des Stralen-, Schienen- und Schifffahrtslarm
Uberlagert.

Berechnungsergebnisse

Szenario 1 ohne Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 11 Gebaudemodell Modell 1)
- Tag

Auf nahezu allen Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fur WA z.T. und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur WA Uber-
schritten. Der Orientierungswerte flir MU wird mit Ausnahme der Flachen in Zuordnung
zur Lise-Meitner-Strale, zur Stralde ,Im Kautengewann®, zu den Planstralen und zur
Odenwaldbahn eingehalten.

- Nacht

Im gesamten Plangebiet werden die Orientierungswert fir WA und MU z.T. deutlich
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Uberschritten. In unmittelbarer Zuordnung zur Lise-Meitner-Stralde, zur Stralle ,Im
Kautengewann“ und den Planstrallen werden die Werte der Gesundheitsgefahr und
der grundrechtlichen Unzumutbarkeit sowohl fir WA als auch fir MU Uberschritten.

Szenario 2 mit Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 9 Std. Konzept und Abb. 14 Modell 4)
- Tag

An den von den Verkehrswegen abgewandten Fassadenseiten wird der Orientierungs-
wert fir WA oder zumindest der Immissionsgrenzwert fur WA eingehalten. An den den
Planstrallen zugewandten Fassadenseiten wird der Orientierungswert fir MU Uber-
schritten. An den AufRenfassaden, die unmittelbar der Lise-Meitner-Strale, der Stralie
,Im Kautengewann® und zur Odenwaldbahn zugewandt sind, wird der Orientierungs-
wert fur MU Uberschritten.

- Nacht

An den von den Verkehrswegen abgewandten Fassadenseiten wird der Orientierungs-
wert fur WA und der Immissionsgrenzwert fur WA in den unteren Geschossen einge-
halten. In den oberen Geschossen dieser Fassaden wird der Orientierungswert fir MU
z.T. eingehalten.

An Fassaden, die der Lise-Meitner-Stralle, der Stral’e ,Im Kautengewann®, den Plan-
stralen und der Odenwaldbahn zugewandt sind, wird der Orientierungswert fir MU
uberschritten. An diesen Fassaden werden z.T. die Werte der Gesundheitsgefahr und
der grundrechtlichen Unzumutbarkeit sowohl fir WA als auch fur MU Uberschritten.

Die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind in Kapitel Nr. 8.1.11 beschrieben.

8.1.6. Fluglarm

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Nach vorliegenden Larmkarten fur das Jahr 2020 betragt der Beurteilungspegel am Tag weni-
ger als 51 dB(A) und in der Nacht weniger als 45 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete werden eingehalten. Es werden keine Schallschutzmalinahmen
erforderlich.

8.1.7. Gewerbelarm

Eingangsdaten Stidtebau

Zum Schutz gegen den Gewerbelarm wurde im stadtebaulichen Konzept eine weitgehend ge-
schlossene Schallschutzbebauung entlang der Lise-Meitner-Stralle und der Stralde ,Im Kaut-
engewann® entwickelt. Im schalltechnischen Gutachten wurde untersucht, welche Teile der
abschirmenden Bebauung realisiert sein mussen, bevor die Nutzung auf den hinterliegenden
geschutzten Baufeldern aufgenommen werden darf. Dabei wurden die folgenden Situationen
untersucht.

- Modell 1 - keine Bebauung im Plangebiet
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Abb. 11: Gebdudemodell Modell 1 — keine Bebauung im Plangebiet

- Modell 2 — Randbebauung Variante 1
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Abb. 12: Gebdudemodell Modell 2 — Randbebauung Variante 1

- Modell 3 — Randbebauung Variante 2
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Abb. 13: Gebdudemodell Modell 3 — Randbebauung Variante 2

- Modell 4 — Vollaufsiedlung nach stadtebaulichem Konzept
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Abb. 14: Gebdudemodell Modell 4 — Vollaufsiedlung Gebdude nach stddtebaulichem Konzept

- Modell 5 — Nur Maschinenbaubetrieb auf den Baufeldern D1 und D2, ansonsten keine
Bebauung im Plangebiet

Abb. 15: Gebdudemodell Modell 5 — Nur Maschinenbaubetrieb auf den Baufeldern D1 und D2

Eingangsdaten Betrieb

Im schalltechnischen Gutachten wurden die folgenden Gruppen von Betrieben berlicksichtigt.
Betriebe im Plangebiet
- Vorhandener Maschinenbaubetrieb bis langstens 2028 (Baufelder D2 und D3)

- Kinftige Betriebe im Plangebiet (derzeit bekannt: Verbrauchermarkt (Baufeld A3),
Gaststatte im denkmalgeschitzten Gebaude (Baufeld C1), Parkplatz Kita

Betriebe im Nahfeld

- Unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Betriebe entlang der Lise-Meitner-Stralie
und der Straf3e ,Im Kautengewann*

Betriebe im Mittelfeld
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- Betriebe im weiteren Umfeld (Mittelfeld), die nicht in direkter Nachbarschaft zum Plan-
gebiet gelegen sind.

Betriebe im Fernfeld

- Immissionseinflisse aufgrund von stark emittierenden Betrieben in grof3erer Entfer-
nung.

Zur Ermittlung der relevanten Betriebsdaten der Betriebe wurden folgende Untersuchungs-
schritte durchgeflhrt

- Auswertung der Baugenehmigungen und immissionsschutzrechtlicher Genehmigun-
gen der Betriebe insbesondere im Nahfeld und Mittelfeld

- Erhebung der Betriebsdaten der Betriebe insbesondere im Nahfeld
- Emissionsmessungen vor Ort im Nahfeld
- Ubertrag von Emissionssétzen einschlagiger Studien und Untersuchungen

- Ausarbeitung eines Emissionsmodells flir jedes Betriebsgrundstiick im Nahfeld und
Mittelfeld

- Ubernahme vorhandener Emissionsmodelle fiir die Betriebe im Fernfeld

Die Berechnung des Gewerbelarms erfolgt anhand der TA Larm.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Beurteilungsgrundlage

Die Ermittlung der Beurteilungspegel im Plangebiet wurde fiir die oben beschriebenen Modelle
1 - 5 durchgefihrt.

Die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt anhand der TA Larm.
Berechnungsergebnisse
- Modell 1 - keine Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 11 Gebaudemodell Modell 1)

Ohne Bebauung im Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm im allge-
meinen Wohngebiet in den Baufeldern D1 bis D3 eingehalten bzw. unterschritten. Im
urbanen Gebiet werden die Immissionsrichtwerte in den Baufeldern C1 bis C3 einge-
halten. Auf den Baufeldern A1 bis A4 und B1 bis B2 werden die Immissionsrichtwerte
der TA Larm Uberschritten.

- Modell 2 — Randbebauung Variante 1 (siehe Abb. 12 Gebaudemodell Modell 2)

Unter Bericksichtigung der Randbebauung im Modell 2 werden die Immissionsricht-
werte der TA Larm im allgemeinen Wohngebiet in den Baufeldern A1 bis A3 und im
urbanen Gebiet im Baufeld A4 eingehalten bzw. unterschritten. Im norddstlichen Teil
des Plangebiets im Bereich der Baufelder B1 und B2 treten Uberschreitungen im ge-
planten allgemeinen Wohngebiet auf. An den zur Lise-Meitner-Stra3e und zur Stral3e
,Im Kautengewann® orientierten AuRenwanden der Larmschutzbebauung wird der Im-
missionsrichtwert der TA Larm fir urbane Gebiete z.T. Uberschritten.

- Modell 3 — Randbebauung Variante 2 (siehe Abb. 13 Gebaudemodell Modell 3)
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Unter Bericksichtigung der Randbebauung im Modell 3 werden die Immissionsricht-
werte der TA Larm im allgemeinen Wohngebiet in den Baufeldern A4, B1 und B2 und
im urbanen Gebiet in den Baufeldern A1 bis A3 eingehalten bzw. unterschritten. An
den zur Lise-Meitner-Stral3e und zur Stralle ,Im Kautengewann® orientierten Aul3en-
wanden der Randbebauung wird der Immissionsrichtwert der TA Larm Uberschritten.

- Modell 4 — Vollaufsiedlung nach stadtebaulichem Konzept (siehe Abb. 9 Std. Konzept
und Abb. 14 Gebaudemodell Modell 4))

Lediglich an den zur Lise-Meitner-Stralle und zur Stral3e ,Im Kautengewann® orientier-
ten AuRenwanden der Randbebauung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur urbane Gebiete und allgemeine Wohngebiete z.T. Uberschritten. An den Ubrigen
Fassaden werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten und z.T. deutlich
unterschritten. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte empfiehlt das Gutachten
SchallschutzmalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

- Modell 5 — Nur Maschinenbaubetrieb in den Baufeldern D2 und D3, ansonsten keine
Bebauung im Plangebiet (siehe Abb. 15 Gebaudemodell Modell 5)

Unter Berlcksichtigung der gegebenen Vorbelastung und unter Beachtung des Irrele-
vanzkriteriums nach TA Larm zur Unterschreitung des gebietsspezifischen Immissi-
onsrichtwerts um 6 dB(A) sind in den Baufeldern D1 bis D3 Uberschreitungen des Im-
missionsrichtwerts fur allgemeine Wohngebiete zu erwarten. Die Aufnahme der Nut-
zungen in diesen Baufeldern kann aus schalltechnischer Sicht erst nach Aufgabe des
Betriebs in der Josef-Bautz-StralRe 2 erfolgen.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte empfiehlt das Gutachten Schallschutzmal3-
nahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die SchallschutzmalRnahmen sind in Kapitel Nr. 8.1.11 beschrieben.

8.1.8. Sportlarm

Eingangsdaten

Fur das Plangebiet sind die folgenden Sportanlagen relevant
- FuBballplatz TSV Klein-Auheim und die dazu gehérigen Stellplatze
- Bolzplatz

Die Berechnung des Sportlarms erfolgt anhand der 18. BImSchV.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Beurteilungsgrundlage

Die Beurteilung des Sportlarms erfolgt anhand der 18. BImSchV.

Berechnungsergebnisse

Im Plangebiet werden die zulassigen Immissionsrichtwerte und die zulassigen Spitzenpegel
der 18. BImSchV in allen Nutzungszeiten der Sportanlagen deutlich unterschritten. Daher wer-
den keine Schallschutzmalinahmen erforderlich.

Stand 21.05.2024 - 50



Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz*- Begriindung

8.1.9. Freizeitlarm

Eingangsdaten

Fir das Plangebiet ist als Freizeitanlage lediglich der Hundelibungsplatz des SV-OG GroRRau-
heim untersuchungsrelevant. Die Berechnungen des Freizeitlarms erfolgt anhand der LAI-Frei-
zeitlarmrichtlinie und der 18. BImSchV.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Beurteilungsgrundlage

Die Beurteilung des Sportlarms erfolgt anhand der LAI-Freizeitlarmrichtlinie.

Berechnungsergebnisse

Im Plangebiet werden die zulassigen Immissionsrichtwerte und die zu zulassigen Spitzenpegel
der LAI-Freizeitlarmrichtlinie in allen Nutzungszeiten des Hundeubungsplatzes deutlich unter-
schritten.

SchallschutzmalRnahmen werden daher nicht erforderlich.

8.1.10. Parkierungslarm Tiefgarage und oberirdische Stellplatze

Eingangsdaten

Die genaue Lage der Zufahrten zu den Tiefgaragen und die Zahl der Stellplatze in den Tiefga-
ragen sind derzeit noch nicht genau bekannt. Die kinftigen Stellplatze in den Tiefgaragen und
die oberirdischen Stellplatze werden Uberwiegend durch die Bewohner genutzt. Lediglich in
den Baufeldern A1 bis A3, C1 und C2 befinden sich in den Tiefgaragen Stellplatze fur gewerb-
liche Nutzungen.

Die Bewegungshaufigkeit auf den Stellplatzen wurde der Parkplatzlarmstudie entnommen.

Die Lage der oberirdischen Stellplatze wurde der Planzeichnung des Bebauungsplans ent-
nommen. Die Zufahrtséffnung zu den Tiefgaragen wurde entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept in Ansatz gebracht.

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Beurteilungsgrundlage

Fur die Beurteilung des Parkierungslarms der notwendigen Stellplatze von Wohnungen exis-
tiert keine verbindliche Rechtsgrundlage. Daher findet eine analoge Anwendung der TA Larm
statt.

Bei der Beurteilung des Parkierungslarms werden bei analoger Anwendung der TA Larm fol-
gende Anpassungen in Ansatz gebracht, die von der hochstrichterlichen Rechtsprechung ins-
besondere im Land Baden-W(rttemberg entwickelt wurde:

- Die Bewertung der Beurteilungspegel des Parkierungslarms erfolgt durch einen direk-
ten Vergleich mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Eine Uberlagerung mit dem
Gewerbelarm findet nicht statt.
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- Auf die Ermittlung und Beurteilung von Spitzenpegeln kann gemalf} aktueller Recht-
sprechung zu notwendigen Stellplatzen von Wohnungen verzichtet werden.

Berechnungsergebnisse

Am Tag treten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm nur unmittelbar im
Bereich der Zufahrtsoffnung auf. Seitlich und oberhalb der Zufahrt wird der Immissionsricht-
wert bereits eingehalten.

In der Nacht sind die Abstande der Tiefgaragenzufahrten in den Baufeldern A1 bis A3, C1 und
C2 im urbanen Gebiet zu den ,fremden” Gebauden auf anderen Baufeldern und zu Immissi-
onsorten auferhalb des Plangebiets so groR, dass dort keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte und der Maximalpegel der TA Larm auftreten.

In den Baufeldern A2, A4, B1, B2, D2 und D3 im allgemeinen Wohngebiet treten Uberschrei-
tungen des nachtlichen Immissionsrichtwerts der TA Larm aufgrund ,fremder” Tiefgaragenzu-
fahrten auf.

Mit den in Kapitel Nr. 8.1.11 beschriebenen Schallschutzmafnahmen werden die Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte minimiert. Dort wird auch dargelegt, warum die verbleibenden
Gerauscheinwirkungen vertraglich sind.

8.1.11. Gesamtlarm (Uberlagerung von StraBen-, Schienen-, Schifffahrts-, Flug-, Ge-
werbe-, Sport-, und Freizeitlarm)

Aufgabenstellung Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Beurteilungsgrundlage

Die Beurteilung des Gesamtlarms erfolgt anhand der Zumutbarkeitsschwelle fiir grundrechtli-
chen Eingriffen in das Eigentum und die Gesundheitsgefahr. Die Zumutbarkeitsschwelle be-
tragt in

- Allgemeinen Wohngebieten: Tag / Nacht = 67 / 57 dB(A)
- Urbanen Gebieten: Tag / Nacht = 69 / 59 dB(A)

Berechnungsgrundlage

Die Berechnung der Beurteilungspegel im Plangebiet wurde fir das Szenario 2 durchgefihrt.

Berechnungsergebnisse

- Tag
An keiner AuRenwand wird die Zumutbarkeitsschwelle Uberschritten.
- Nacht

An Fassaden, die der Lise-Meitner-Stral3e, der Stralle ,Im Kautengewann®, den Plan-
stralen und der Odenwaldbahn zugewandt sind, werden z.T. die Werte der Gesund-
heitsgefahr und der grundrechtlichen Unzumutbarkeit sowohl fir WA als auch fir MU
Uberschritten.

Mit den in Kapitel Nr. 8.1.11 beschriebenen Schallschutzmanahmen werden die hohen Ge-
rauschbelastungen an den Fassaden, an denen die Zumutbarkeitsschwelle Uberschritten wird,
bewaltigt.
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8.1.12. SchallschutzmaBnahmen

Gewerbeldarm

In den Baufeldern C1 bis C3 und D1 bis D3 werden ohne Berticksichtigung einer Bebauung
im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Gleiches gilt fiir die Gemein-
bedarfsflache Kita. Hier wird am Tag der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete ein-
gehalten.

Daher werden Schallschutzmalinahmen zum Schutz gegen Gewerbelarm nur fir die Baufel-
der A1 bis A4, B1 und B2 erforderlich. Die SchallschutzmalRnahmen des Gewerbelarms haben
das Ziel, vor den zu 6ffnenden Fenstern von schutzbedrftigen Radumen nach DIN 4109-
1: 2018-01 die Immissionsrichtwerte und zulassigen Maximalpegel der TA Larm einzuhalten.

Schallschutzbebauung

Fir die Baufelder A1 bis A4, B1 und B2 empfiehlt das Gutachten die folgenden Schallschutz-
maflinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Schallschutzbebauung entlang der Lise-Meitner-Stralle und der Stralle ,Im Kautengewann®

- Festsetzung der Kubatur der Schallschutzbebauung durch die Mindesthéhe und durch
Baulinien

Die Mindesthéhe der Schallschutzbebauung ist im Regelfall 2 m héher als die Maxi-
malhohe der hinterliegenden geschutzten Bebauung.

Hiervon abweichend darf der Hochpunkt im Baufeld A3 die Mindesthéhe der Schall-
schutzbebauung Uberschreiten.

Die Mindesthéhe der abschirmenden Bebauung wird Gber eine Festsetzung nach § 16
Abs. 2 BauNVO sichergestellt. Der nachfolgenden Abbildung 16 zeigt festgesetzte Min-
desthéhe der Schallschutzbebauung.

————

OKmin +125 m i NHN
OKmax +128 m i NHN

I
G~ i

Abb. 16: Gebdudehbhen der Schallschutzbebauung.
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- Festsetzung einer bauzeitlichen Reihenfolge von Schallschutzbebauung und hinterlie-
gender geschutzter Bebauung (SchallschutzmaRnahme SM 10 — SM 12)

- Keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbedirftigen Raumen an den AuRenwanden der
Schallschutzbebauung, die zur Lise-Meitner-Stral’e und der Stral’e ,Im Kautenge-

wann* orientiert sind (SchallschutzmaRnahme SM 1 und SM 2)

- Keine AuRenwohnbereiche, wie z.B. Terrassen, Balkone oder Loggien an den Aulen-
wanden der Schallschutzbebauung, die zur Lise-Meitner-Stral’e und der Stralle ,Im

Kautengewann® orientiert sind (SchallschutzmalRnahme SM 4)

Hinterliegende geschitzte Bebauung (SchallschutzmalRnahme ,SM 9*)

- Festsetzung einer Maximalhohe fir die hinterliegenden Gebaude in den Baufeldern A1

bis A4, B1 und B2 nérdlich der Planstrale

Die Maximalhdéhe der hinterliegenden Bebauung erfolgt tber
SchallschutzmalRnahme SM 9 nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

die Festsetzung der

Die Oberkante der Gebaude, die auf der in der Abbildung 8 der textlichen Festsetzun-
gen mit ,K2“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, muss die Oberkante der Ge-
baude, die auf der in der Abbildung 8 mit ,K1* gekennzeichneten Flache errichtet wer-

den, um mindestens 2 m unterschreiten.

Die Oberkante der Gebaude, die auf der in der Abbildung 8 der textlichen Festsetzun-
gen mit ,L2“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, muss die Oberkante der Ge-
baude, die auf der in der Abbildung 8 mit ,L1“ gekennzeichneten Flache errichtet wer-

den, um mindestens 2 m unterschreiten.

Die Oberkante der Gebaude, die auf der in der Abbildung 8 der textlichen Festsetzun-
gen mit ,M2“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, muss die Oberkante der Ge-
baude, die auf der in der Abbildung 8 mit ,M1“ gekennzeichneten Flache errichtet wer-

den, um mindestens 2 m unterschreiten.

|
OKmin +125 m i NHN

OKmax +128 m i NHN |
&-MeitnorSirai

ORemin +122 m & NHN s
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Abb. 17: SchallschutzmalRnahme ,SM 9
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Die Oberkante der Gebaude, die auf der in der Abbildung 8 der textlichen Festsetzun-
gen mit ,N2“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, muss die Oberkante der Ge-
baude, die auf der in der Abbildung 8 mit ,N1“ gekennzeichneten Flache errichtet wer-
den, um mindestens 2 m unterschreiten.

SchallschutzmalRnahmen ,SM 10 - 11“

Die Nutzungsaufnahme in den Baufelder A1 bis A4 sowie B1 und B2 ist erst dann mdglich,
wenn die Schallschutzbebauung entlang der Lise-Meitner-Stralle und der Strafde ,Im Kauten-
gewann” realisiert wird. Daher trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur bauzeitlichen Rei-
henfolge.

SchallschutzmalRnahme ,SM 10°

Auf der in der Abbildung 9 in Ziffer B der textlichen Festsetzungen mit ,X2“ gekennzeichneten
Flache ist die Aufnahme der Nutzung im Sinne des Bauordnungsrechts erst dann zulassig,
wenn auf der in der Abbildung mit ,X1“ gekennzeichneten Flache Gebaude im Rohbau ein-
schliel3lich dem Einbau der Fenster, der Tlren und dem SchlieRen der Dachhaut geman der
festgesetzten Mindesthdhe entlang der festgesetzten Baulinien errichtet sind.

SchallschutzmalRnahme ,SM 11

Auf der in der Abbildung 9 in Ziffer B der textlichen Festsetzungen ,Y2“ gekennzeichneten
Flache ist die Aufnahme der Nutzung im Sinne des Bauordnungsrechts erst dann zulassig,
wenn auf den in der Abbildung mit ,X1“ und , Y1 gekennzeichneten Flachen Gebaude im Roh-
bau einschliellich dem Einbau der Fenster, der Tiren und dem SchlieRen der Dachhaut ge-
mal der festgesetzten Mindesthdhe entlang der festgesetzten Baulinien errichtet sind.

Schallschutzmalnahmen ,SM 12“

Der Maschinenbaubetrieb auf dem Grundstlck Josef-Bautz-Strae 2, FI.Nr. 686/5 und 686/3
wird vertraglich geregelt langstens bis ins Jahr 2028 seinen derzeitigen Standort im sidostli-
chen Teil des Plangebiets nutzen. Anschlie3end wird das Betriebsgrundstiick, das im Bereich
der Baufelder D2 und D3 liegt, gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt.
Aufgrund der schalltechnischen Auswirkungen dieses Betriebs ist sicherzustellen, dass auf
den Baufeldern D1, D2 und D3 die Aufnahme der Nutzung im Sinne des Bauordnungsrechts
erst dann zulassig ist, wenn der Betrieb seine Tatigkeit dauerhaft aufgegeben hat und die
Baugenehmigung unwirksam geworden ist. Da diese Bedingung durch eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 2 BauGB nicht hinreichend bestimmt geregelt werden kann, wird eine entsprechende
Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Schallschutzmalnahme ,SM 1°

An den AuRenwanden von Gebauden, an denen die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm sowohl am Tag als auch in der Nacht tUberschritten werden, sind schutzbeddrftige
Raume nach DIN 4109-1: 2018-01 nur dann zulassig, wenn die schutzbedurftigen Rdume an
dieser AulRenwand keine zu 6ffnenden Fenster haben und der jeweilige schutzbedurftige
Raum Uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster an einer nicht kritisch belasteten
Fassade verflgt.

Schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1: 2018-01 sind z. B.:
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- Wohnraume, einschlieflich Wohndielen und Wohnkiichen;

- Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;
- Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien;

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

- Buroraume;

- Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

Die Raume nach 1, 2 und 3 sind sowohl am Tag als auch in der Nacht schutzbedirftig. Die
Raume nach 4, 5 und 6 sind nur am Tag schutzbedlrftig bzw. fir diese Raume gilt am Tag
und in der Nacht der Immissionsrichtwert der TA Larm fur den Tag.

Nicht schutzbedurftig im Sinne der DIN 4109-1: 2018-01 sind z. B.
- Kochkichen, die baulich von den Wohnrdumen abgetrennt sind;
- Béader und WC;
- Flure, die baulich von den Wohnrdumen abgetrennt sind;
- Abstellraume;

- Hausarbeitsraume.

Nicht zu 6ffnende Fenster sind Fenster, die ausschliellich zu Reinigungszwecken gedéffnet
werden durfen und ansonsten geschlossen sind. Die Fenster haben auf der Raumseite keinen
Griff zum Offnen. Die Mdglichkeit die Fenster zu kippen oder parallel auszustellen ist ausge-
schlossen.

Die Abbildung 1 in Ziffer A.11.1 der textlichen Festsetzungen zeigt die Auflenwande, an denen
die SchallschutzmalRnahme ,SM 1 festgesetzt ist.

Schallschutzmaflnahmen ,SM 2

An den AuRenwanden von Gebauden, an denen die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm nur in der Nacht Gberschritten werden, sind schutzbediirftige Rdume nach DIN
4109-1: 2018-01 in Wohnungen, Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien, Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten nur dann zulassig, wenn die schutzbedirftigen Raume
an dieser Aulenwand keine zu 6ffnenden Fenster haben und der jeweilige schutzbeddirftige
Raum Uber mindestens ein weiteres zu 6ffnendes Fenster an einer nicht kritisch belasteten
Fassade verfugt.

Diese Festsetzung gilt nicht fur die folgenden Raume fir die am Tag und in der Nacht der
Immissionsrichtwert flir den Tag gilt.

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;
- Birordume;

- Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

Die Abbildung 2 in Ziffer A.11.2 der textlichen Festsetzungen zeigt die Auflenwande, an denen
die SchallschutzmafRnahme ,SM 2 festgesetzt ist.
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Schallschutzmanahmen ,SM 4

An den AufRlenwanden von Geb&auden, an denen die Schallschutzmalinahmen ,SM 1“ oder
~oM 2“ festgesetzt sind, sind keine Aulienwohnbereiche von Wohnungen, von Krankenanstal-
ten und Sanatorien und ahnlich schutzbedurftigen Nutzungen zulassig. Hierdurch wird vermie-
den, dass auf den Aulienwohnbereichen die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag uber-
schritten werden.

Darliber hinaus wird unterbunden, dass an diesen Auf3enwanden ein Austritt auf den Aul3en-
wohnbereich aus einem schutzbedirftigen Raum geschaffen wird.

Die Abbildung 4 in Ziffer A.11.4 der textlichen Festsetzungen zeigt die AuRenwande, an denen
die SchallschutzmafRnahme ,SM 4 festgesetzt ist.

Tiefgaragenzufahrten

SchallschutzmaRnahme ,SM 8

Die Tiefgaragen im Plangebiet werden im Wesentlichen durch die kinftigen Bewohner im
Plangebiet genutzt. Die genaue Lage der Tiefgaragen ist derzeit noch nicht bekannt. Aufgrund
der beispielhaften Untersuchung im Gutachten ist jedoch bekannt, dass die hilfsweise heran-
gezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nacht z.T. Uberschritten werden. Zur Mi-
nimierung der schalltechnischen Auswirkungen der Tiefgaragenzufahrten empfiehlt das Gut-
achten die folgenden Schallschutzmalinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

- Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind nur an AuRenwéanden zulassig, die auf der Ab-
bildung 7 in Ziffer A.11.8 der textlichen Festsetzungen mit ,SM 8“ bezeichneten Linie
gebaut werden.

- Im Bereich der Rampe ist ein ebener Fahrbahnbelag einzubauen.

- Die Decken und die Wande (bis auf ein Schrammbord) im Einfahrtsbereich und im
Bereich der Rampen sind mit absorbierenden Materialien zu verkleiden. Der bewertete
Schallabsorptionsgrad nach DIN EN ISO 11654:1997-07 muss einen Wert von min-
destens a,, 0,8 haben.

- Die Abdeckung der Entwasserungsrinnen am Hoch- und Tiefpunkt der Rampe sind
héhengleich auf Ebene der Fahrbahn einzubauen. Die Abdeckungen sind mit dem Un-
tergrund fest zu verschrauben.

An den in der Abbildung 7 in Ziffer A.11.8 der textlichen Festsetzungen mit ,SM 8 bezeichne-
ten AulRenwanden sind aufgrund des Gewerbelarms z.T. keine zu 6ffnenden Fenster von
schutzbedurftigen Raumen in Wohnungen und keine Bettenrdume von Krankenhausern und
Sanatorien zuldssig. An den Ubrigen AuRenwanden werden fir schutzbedurftige Raume in
Wohnungen und fir Bettenrdume von Krankenhdusern und Sanatorien weitgehende Schall-
schutzmalRnamen zum Schutz gegen Verkehrslarm erforderlich. Daher ist es sinnvoll, nur an
diesen AuRenwanden Offnungen von Tiefgaragen vorzunehmen, da dort ohnehin bereits
SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden und diese geeignet sind, auch die Gerauschein-
wirkungen aufgrund der Tiefgaragendffnung zu kompensieren. Hierbei gilt es auch zu beden-
ken, dass in allen zum Schlafen genutzten schutzbedirftigen Raumen eine fensterunabhan-
gige schallgedammte Liftung umzusetzen ist.
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Verkehrsldarm im Plangebiet

Fur die Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes gegen den Verkehrslarm ist der Gesamtver-
kehrslarm, d.h. der Beurteilungspegel aufgrund der Uberlagerung des StraRen-, Schienen-
und Schifffahrtslarm mafgeblich.

Im Plangebiet GUberschreitet dieser Beurteilungspegel die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete und die abgeleiteten Orientierungswerte fur urbane
Gebiete. Auch werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohnge-
biete Uberschritten.

Aufgrund dieser Uberschreitungen ist es erforderlich, auch fiir den Verkehrslarm ein Schall-
schutzkonzept zu erarbeiten. Soweit moglich ist aktiven Schallschutzmalinahmen, wie z. B.
Schallschutzwanden, Erdwallen, der Vorzug vor passiven Schallschutzmalnahmen, wie z.B.
Einbau von Schallschutzfenstern und Liftern zu geben. Das in Kapitel Nr. 8.1.11. beschrie-
bene Schallschutzkonzept gegen den Gewerbelarm ist in weiten Teilen auch hinsichtlich des
Verkehrslarms wirksam.

Das Schallschutzkonzept gegen den Verkehrslarm umfasst neben den MaRnahmen gegen
den Gewerbelarm die folgenden SchallschutzmalRnamen.

- SchallschutzmalRnahmen nach dem Prinzip der Zweischaligkeit wie z. B. hinterliftete
Glasfassaden, vorgelagerte belliftete Wintergarten, verglaste bellftete Loggien oder
vergleichbare Schallschutzmalinahmen, fir schutzbedirftige Raume in Wohnungen,
fur Bettenrdume in Krankenhauser und Sanatorien und ahnlich schutzbediirftige
Raume an den unmittelbar zu den Planstra3en und zur Bahnstrecke im Osten gelege-
nen AuRenwanden

- Schallschutz der AuRenbauteile (Dacher, Wande, Fenster, Tlren) von schutzbedurfti-
gen Raumen

- Fensterunabhangige schallgedammte Liftung in zum Schlafen genutzten Raumen

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Durch die Schallschutzbebauung entlang der Lise-Meitner-Stralde und der Stralde ,Im Kauten-
gewann®“ wird ein wirksamer Schallschutz gegen den Verkehrslarm der unmittelbar angren-
zenden Stralten, B43a und der Auheimer Stralte sowie der im Norden gelegenen Hafenbahn
erreicht.

Ungeachtet dessen wurde die Option einer Schallschutzwand im Studen der Hafenbahn mit
einer Hohe von 4 m Uber Schienenoberkante untersucht. Am Tag flihrt die Wand zu keiner
Pegelminderung des Gesamtverkehrslarms. In der Nacht wird eine geringfiigige Pegelminde-
rung von deutlich weniger als 1 dB(A) nachgewiesen. Hiervon sind im Wesentlichen nur Au-
Renwande der Schallschutzbebauung betroffen, an der keine zu 6ffnenden Fenster von Wohn-
oder Schlafraumen zulassig sind. Die Schallschutzwand an der Hafenbahn hatte quasi keine
Wirksamkeit. Daher stuft das Gutachten die Errichtung dieser Wand als nicht erforderlich an.

Als weitere mdgliche Schallschutzwande wurden im Gutachten zwei ebenfalls 4 m hohe
Wande im Westen der Odenwaldbahn untersucht. Diese Schallschutzwande wurden am &st-
lichen Rand der Baufelder D2 und D3 platziert. Die Wande wuirden zu einer Minderung des
Beurteilungspegels von ca. 1 - 4 dB(A) fuhren. Die Realisierung der nérdlichen Wand ist jedoch
an der Stelle, an der die Wand aus schalltechnischer Sicht wirksam ware, nicht mdglich, da an
dieser Stelle eine Vorhalteflache fir einen optionalen Haltepunkt der Odenwaldbahn gelegen
ist. Durch einen Verzicht auf die nérdliche Schallschutzwand wiirde nach Aussage des Gut-
achtens auch die Wirksamkeit der stidlichen Schallschutzwand stark eingeschrankt, da diese
Wand lediglich einen kleinen Teil der im Osten verlaufenden Bahnstrecke abschirmen wirde.
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Die grofiten Larmbeitrage an der Ostfassade einer Bebauung auf dem Baufeld D2 werden
durch die Schallabstrahlung von der Eisenbahnbriicke tiber den Main hervorgerufen, die durch
die Schallschutzwand nicht abgeschirmt werden. Aus den genannten Grinden sind nach Aus-
sage des Gutachtens beide Wande keine geeigneten SchallschutzmalRnahmen. Stattdessen
empfiehlt das Gutachten fiir die schutzbedirftigen Rdume und die AuRenwohnbereiche an den
zur Odenwaldbahn orientierten Aufienwanden die in den nachfolgenden Kapiteln beschriebe-
nen SchallschutzmaRnahmen. Auch bei der Realisierung der beiden Schallschutzwande
koénnte auf die SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden nicht oder nur in einem geringen
Teil verzichtet werden.

Aktive SchallschutzmalRhahmen an den weiter entfernt liegenden Verkehrswegen, wie z. B.
der Auheimer Strale und der B43a, fliihren nach Aussage des Gutachtens zu keiner relevan-
ten Verminderung der Gerauscheinwirkungen des Verkehrslarms, da die nahergelegenen Ver-
kehrswege, Lise-Meitner-Stralte, Stral’e ,Im Kautengewann®, Planstralle sowie die Hafen-
bahn und die Odenwaldbahn die pegelbestimmenden Schallquellen sind.

Schallschutzmanahmen ,SM 3

Durch die SchallschutzmafRnahmen ,SM 1 und ,SM 2“ gegen Gewerbelarm sind zu 6ffnende
Fenster von schutzbedirftigen Raumen in Wohnungen, in Bettenrdumen in Krankenanstalten
und Sanatorien sowie in Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten an den unmittelbar
zur Lise-Meitner-Straf’e und zur StralRe ,Im Kautengewann® orientierten Aulenwanden kinf-
tiger Gebaude bereits ausgeschlossen, die auch durch den Verkehrslarm stark belastet sind.
Zum weiteren Schutz an den am starksten beaufschlagten sonstigen Aulenwanden empfiehlt
das Gutachten die folgende SchallschutzmafRnahme, die im Bebauungsplan festgesetzt wird.

An den Auflienwanden von Gebauden, an denen der Beurteilungspegel die folgende Werte
der grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von

- Urbanes Gebiet Tag/Nacht 69 dB(A) /59 dB(A)
- Allgemeines Wohngebiet  Tag/Nacht 67 dB(A) /57 dB(A)
am Tag oder in der Nacht Uberschreitet,
oder

an Aullenwanden von Gebauden, die in geringem Abstand zu einer Planstralle sowie zur
Bahnlinie im Osten des Plangebiets orientiert sind,

sind schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109-1: 2018-01 in Wohnungen, Bettenrdumen in
Krankenanstalten und Sanatorien und Ubernachtungsrdume sowie dhnlich schutzbediirftige
Raume nur dann zulassig, wenn

- der jeweilige schutzbedirftige Raum an diesen Aufienwanden kein zu 6ffnendes Fens-
ter hat und Uber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer Aulienwand verfiigt, die
nicht auf einer in den Abbildungen 1, 2 und 3 in Ziffer A.11.1, A.11.2 und A.11.3 der
textlichen Festsetzungen mit ,SM 1%, ,.SM 2“ oder ,SM 3“ bezeichneten Linie gelegen
ist

oder

- vor mindestens einem Fenster des jeweiligen schutzbeduirftigen Raums an diesen Au-
Renwanden durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z. B. hinterliftete Glasfas-
saden, vorgelagerte bellftete Wintergarten, verglaste bellftete Loggien oder vergleich-
bare Schallschutzmalinahmen, sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraBenverkehrslarm berechnet
nach RLS-19 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03) am Tag einen Wert
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von 59 dB(A) und in der Nacht von 49 dB(A) nicht Uberschreitet. Die baulichen Schall-
schutzmalnahmen diirfen aus verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die SchallschutzmalRnahmen wird sichergestellt, dass an hochbelasteten Fassaden je-
der schutzbedurftige Raum Uber ein zu 6ffnendes Fenster an einer weniger Larm beaufschlag-
ten Fassade verfiigt oder durch eine SchallschutzmaRnahme nach dem Prinzip der Zweischa-
ligkeit umgesetzt wird, die eine Qualitat vergleichbar einem Fenster an einer larmabgewandten
Fassade gewahrleistet. Die zu erreichenden Zielwerte fir die Schallschutzmalinahmen nach
dem Prinzip der Zweischaligkeit entsprechen den vorsorgeorientierten Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete.

Die Abbildung 3 in Ziffer A.11.3 der textlichen Festsetzungen zeigt die AuRenwande, an denen
die SchallschutzmafRnahme ,SM 3 festgesetzt ist.

SchallschutzmalRnahmen ,SM 5°

Durch die Schallschutzmaf3nahme ,SM 3“ zum Schutz gegen den Gewerbelarm sind Aul3en-
wohnbereiche, wie z. B. Terrassen, Balkone und Loggien von Wohnungen, Krankenanstalten
und Sanatorien sowie ahnlich schutzbedurftige Nutzungen, an den unmittelbar zur Lise-Meit-
ner-Stralle und zur Strale ,Im Kautengewann® orientierten Au3enwanden kiinftiger Gebaude
bereits ausgeschlossen, die auch durch den Verkehrslarm stark belastest sind. Zum weiteren
Schutz von AuRenwohnbereichen an den am starksten beaufschlagten sonstigen Aufienwan-
den empfiehlt das Gutachten die folgende SchallschutzmalRnahme, die im Bebauungsplan
festgesetzt ist.

An den AuRenwanden von Gebaude, an denen der Beurteilungspegel am Tag den Wert 62
dB(A) uberschreitet, sind AuRenwohnbereiche von Wohnungen, von Krankenanstalten und
Sanatorien und ahnlich schutzbedurftigen Nutzungen mit einer umseitigen Verglasung oder
einer Kombination von Glaselementen mit sonstigen Materialien auszustatten. Die Umschlie-
Rung muss im geschlossenen und funktionsfertig eingebauten Zustand im Gesamten ein be-
wertetes Bauschallddmm-MaB R',, ;s nach DIN 4109-1:2018-01 von 10 dB erreichen. Die

UmschlieBung darf aus verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die Schallschutzmal3nahme wird sichergestellt, dass jede Wohnung Uber einen Aul3en-
wohnbereich verflugt, der entweder an einer larmabgewandten Seite gelegen ist oder durch
eine Umfassung so geschitzt ist, dass auf dem Aulienwohnbereich eine ungestérte Kommu-
nikation maoglich ist.

Das erforderliche bewertete Bauschalldamm-MaR R',, ;. ist so vorgeben, dass auf jedem Au-
Renwohnbereich bei geschlossener Umhausung der Wert von 62 dB(A) am Tag eingehalten
wird.

Die Abbildung 5 in Ziffer A.11.5 der textlichen Festsetzungen zeigt die AuRenwande, an denen
die SchallschutzmaRnahme ,SM 5 festgesetzt ist

Schallschutzmalnahmen ,SM 6

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebaudeinneren werden Vor-
gaben zum Schallschutz der AuRenbauteile (Dacher, Aulenwande, Fenster und Tlren, Roll-
ladenkasten, Lifter und sonstige Einrichtungen) von schutzbedirftigen Raumen erforderlich.

Zur Ermittlung der resultierenden maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 wurde im
Gutachten die Belastung aus Stralenverkehr, Schienenverkehr und Schiffsverkehr und Anla-
genlarm (Gewerbe, Sport, Freizeit, Tiefgaragen) berechnet. Weiterhin wurden die Belastungen
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aus dem Fluglarm energetisch addiert.

Durch geeignete AulRenbauteile (Aufienwande, Fenster und Tiren, Rollladenkasten, Lifter
und sonstige Einrichtungen) ist sicherzustellen, dass das jeweils erforderliche resultierende
Schallddmm-MaR des AulRenbauteils eingehalten wird.

Bei Einhaltung der oben ausgewiesenen resultierenden Schallddmm-Male der AuRenbauteile
ist sichergestellt, dass sich in schutzbedirftigen Raumen bei geschlossenem Fenster nut-
zungskonforme Innenschallpegel im Sinne der DIN 4109 einstellen.

Der Festsetzung des Bebauungsplans wurde der hdchste ermittelte mafigebliche AuRenlarm-
pegel ohne eine Bebauung im Plangebiet zugrunde zu legen. Dies ist das 5. OG im Zeitraum
Nacht.

Durch die Realisierung von Gebauden im Plangebiet treten Abschirmungen und dadurch re-
sultierende Verminderungen der mafigeblichen Aufenldrmpegel auf. Daher wird im Bebau-
ungsplan die Méglichkeit zugelassen, durch gutachtliche Nachweise auf Ebene der Vorhaben-
zulassung von den hohen Anforderungen der mal3geblichen Aulienlarmpegel abweichen zu
kdénnen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes fiir die Auldenbauteile wird im Bebau-
ungsplan die nachfolgende Festsetzung getroffen.

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile von schutzbeduirf-
tigen Raumen nach DIN 4109-1: 2018-01 mindestens entsprechend den Anforderungen der
in der Abbildung 6 in Ziffer A.11.6 der textlichen Festsetzung festgesetzten maf3geblichen Au-
Renlarmpegeln nach Ziffer 7.1 der DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO unter Berucksich-
tigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Vorhabenzulassung im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht, dass an den Aul3enbauteilen der schutz-
bedirftigen Raume nach DIN 4109-1: 2018-01 geringere maligebliche AuRRenlarmpegel nach
DIN 4109-1: 2018-01 anliegen, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Aulen-
bauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 reduziert werden.

SchallschutzmalRnahmen ,SM 7

Bei Einhaltung der oben aufgeflihrten Anforderungen an das gesamte bewertete Bauschall-
damm-Mal} der Aulenbauteile werden bei geschlossenem Fenster der Nutzung entspre-
chende Innenschallpegel erzielt. Es ist zu bedenken, dass der Schallschutz bei getffnetem
Fenster weitestgehend verloren geht. In den regular ausschlie8lich am Tag genutzten schutz-
bedirftigen Raumen ist dies unproblematisch, da ein Stofliften jederzeit moglich ist. Zum
Schutze des Nachtschlafes ist jedoch in Anbetracht der anstehenden schalltechnischen Be-
lastung im Nachtzeitraum durch den Einsatz schallgedammter Liftungseinrichtungen in
Schlafraumen sicherzustellen, dass eine ausreichende Frischluftzufuhr erméglicht wird. Aus
diesem Grunde empfiehlt das Gutachten innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans in zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1: 2018-
01 eine fensterunabhangige, schallgedammte Liftung zu realisieren. Diese Luftung ist bei der
Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AuRenbauteile zu bertcksichtigen. Der
Bebauungsplan setzt die fensterunabhangige, schallgedammte Liftung fest.

Zunahme StrafRenverkehrslarm aufRerhalb des Plangebiets

Durch den kiinftigen Kfz-Verkehr des Plangebiets wird der StralRenverkehrslarm an schutzbe-
dirftigen Gebauden auflerhalb des Plangebiets zunehmen. Die betroffenen Bereiche sind im
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Gutachten in Kapitel Nr. 6.3 beschrieben. Zum Schutz der schutzbedirftigen Radume in den
dort gelegenen Gebauden wurden im Gutachten mogliche Schallschutzmalinahmen geprift
und bewertet.

Aktive Schallschutzmalnahmen (Schallschutzwénde)

Zum Schutz der Gebdude mit schutzbedurftigen Rdumen ware die Errichtung von Schall-
schutzwanden entlang der das Plangebiet erschlieBenden StralRen denkbar. Da jedoch die
ErschlieBung der Grundstticke Uber die ,abzuschirmenden® Stral3en erfolgen muss, ist es nicht
maglich, eine durchgehende Schallschutzwand zu errichten. Die notwendigen Grundstiicks-
zufahrten wirden die Wirksamkeit von kurzen Schallschutzwande soweit vermindern, dass
keine wirksame Pegelminderung erzielt werden kann. Daher werden keine aktiven Schall-
schutzmalRnahmen empfohlen.

Passive SchallschutzmafRnahmen

Da aktive SchallschutzmafRnahmen flir Gebaude auf den in der Abbildung 18 mit ,A“ — ,D*
gekennzeichneten Flachen nicht mdglich sind, wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen an
Umfassungsbauteilen von schutzbedirftigen Rdumen SchallschutzmaRnahmen durchzufiih-
ren, wenn die fur die Flachen ,A“ — D festgelegten Bedingungen erflllt werden (Anspruch auf
Schallschutz dem Grunde nach). Sind diese Bedingungen erfiillt, besteht ein Anspruch auf
Schallschutz dem Grunde nach gegenlber der Stadt Hanau als Baulasttrager der Strallen.
Umfassungsbauteile sind Bauteile, die schutzbedirftige Rdume baulicher Anlagen nach au-
Ren abschlielRen, insbesondere Fenster, Tiren, Rollladenkasten, Wande, Dacher sowie De-
cken unter nicht ausgebauten Dachraumen. Schutzbedlirftig sind in Anlehnung an die VLarm-
SchR 97 (Teil Larmsanierung) Raume, die zum Wohnen, Unterrichten, zur Kranken- und Al-
tenpflege oder zu ahnlichen in gleichem Male schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. in Kur- oder
Kinderheimen, Krankenhausern) bestimmt sind.

In einem separaten, dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Verfahren ist auf Antrag
des Eigentimers oder Erbbauberechtigten von Gebauden, flir die ein Anspruch auf Schall-
schutz dem Grunde nach festgestellt wurde, zu prifen,

e ob dieser Anspruch nur in der Nacht oder auch am Tag besteht,
¢ in welchen Geschossen dieser Anspruch besteht,
e ob an den jeweiligen Fassaden schutzbedurftige Rdume vorhandenen sind,

e welche schalltechnische Qualitat die Aul3enbauteile der schutzbedurftigen Rdume auf-
weisen,

e obund ggf. welche passiven Schallschutzmaf3nahmen fur den jeweiligen schutzbedrf-
tigen Raum erforderlich werden und

e wie hoch die Kostenbeteiligung an den passiven SchallschutzmalRnahmen durch die
Stadt Hanau ist.
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Abb. 18: Abgrenzung der Flachen mit Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach (SchallschutzmalBnahmen au-
Berhalb des Plangebiets); Quelle: Krebs + Kiefer

Flache A

Auf der ,Flache A* besteht Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir Umfassungsbau-
teile, an denen der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms ermittelt nach RLS 19 im
Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Bebau-
ungsplan Nr. 904.3) um mindestens 3 dB(A) (ab 2,1 dB(A) ist aufzurunden) zunimmt und im
Planfall am Tag einen Wert von 64 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 54 dB(A) Uber-
schreitet.

Auf der ,Flache A“ besteht auch dann Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir Um-
fassungsbauteile, an denen der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms ermittelt nach
RLS 19 im Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit
Bebauungsplan Nr. 904.3) zunimmt und im Planfall am Tag einen Wert von 69 dB(A) oder in
der Nacht einen Wert von 59 dB(A) Uberschreitet.

Flache B

Auf der ,Flache B* besteht Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir Umfassungsbau-
teile, wenn der Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms ermittelt nach RLS 19 im Ver-
gleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Bebauungs-
plan Nr. 904.3) um mindestens 3 dB(A) (ab 2,1 dB(A) ist aufzurunden) zunimmt und im Planfall
am Tag einen Wert von 69 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 59 dB(A) Uberschreitet.
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Flache C

Auf der ,Flache C* besteht Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach flir Umfassungsbau-
teile, an denen der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms ermittelt nach RLS 19 im
Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Bebau-
ungsplan Nr. 904.3) um mindestens 3 dB(A) (ab 2,1 dB(A) ist aufzurunden) zunimmt und im
Planfall am Tag einen Wert von 64 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 54 dB(A) Uber-
schreitet.

Auf der ,Flache C* besteht auch dann Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir Um-
fassungsbauteile, wenn der Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms ermittelt nach RLS
19 im Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Be-
bauungsplan Nr. 904.3) zunimmt und am Tag einen Wert von 69 dB(A) oder in der Nacht einen
Wert von 59 dB(A) Uberschreitet.

Flache D

Auf der ,Flache D* besteht Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach flir Umfassungsbau-
teile, an denen der Beurteilungspegel des Stralienverkehrslarms ermittelt nach RLS 19 im
Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Bebau-
ungsplan Nr. 904.3) um mindestens 3 dB(A) (ab 2,1 dB(A) ist aufzurunden) zunimmt und im
Planfall am Tag einen Wert von 64 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 54 dB(A) Uber-
schreitet.

Auf der ,Flache D* besteht auch dann Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir Um-
fassungsbauteile, wenn der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms ermittelt nach RLS
19 im Vergleich des Prognose Nullfalls (ohne Bebauungsplan Nr. 904.3) zum Planfall (mit Be-
bauungsplan Nr. 904.3) zunimmt und in gemischt genutzten Gebieten am Tag einen Wert von
69 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 59 dB(A) und in Wohngebieten am Tag einen Wert
von 67 dB(A) oder in der Nacht einen Wert von 57 dB(A) Uberschreitet.

Die Tabelle in Anlage 3.6.3 zum schalltechnischen Gutachten benennt die Gebaude, fur die
ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach besteht. Hierbei sind die Gebaude bertick-
sichtigt, in denen Stand August 2020 Bewohner amtlich gemeldet sind. Es ist nicht ausge-
schlossen, dass sich im Bereich der Flachen A-D weitere Gebaude mit schutzbedrftigen Rau-
men befinden.

Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach besteht derzeit fiir die folgenden Gebaude:
- Am Herlinsee 16¢
- Benzstralle 4, 6, 16, 16¢c
- Brlckenstralie 1
- Lise-Meitner-Stral’e 1, 1a, 1b, 1c, 1d, 14, 16a

- Hanauer-Landstrale 3, 4, 4a, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 11a, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 22a, 23, 24, 25, 27, 29, 32, 34, 36, 38, 40, 44, 46, 48, 54, 55, 56, 59a, 59b

Verminderung der Geschwindigkeit auf den das Plangebiet erschlieRenden Stralen von
Tempo 50 auf Tempo 30

Fir die folgenden StralRenabschnitte wurde im schalltechnischen Gutachten untersucht, wel-
chen Einfluss die Verminderung der Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 zur Folge
hat.
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Hanauer LandstralRe bis zur Paul-Gerhard-Straf3e im Suden

BenzstralRe

Josef-Bautz-Stralie

Lise-Meitner-Stralde westlich der Einmindung der Straf3e ,Im Kautengewann*

Lise-Meitner-Stral3e Ostlich der Einmindung der Stralle ,Im Kautengewann®

I T o

Stral3e ,Im Kautengewann*

Durch die Verminderung der Geschwindigkeit von Tempo 50 auf Tempo 30 ware es moglich,
den Beurteilungspegel des Planfalls um ca. 2 dB(A) zu vermindern. Dies hatte zur Folge, dass
entlang der Stralienabschnitte 1-4 eine Zunahme des StralRenverkehrslarms zu vermeiden
ware.

Entlang der StraRenabschnitte 5 und 6 wirde die Zunahme des Stral3enverkehrslarms deutlich
vermindert. An den schutzbedirftigen Gebauden, die in einem Gewerbegebiet gelegen sind,
wird im Planfall der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Gewerbegebiete sowohl am
Tag als auch in der Nacht eingehalten. An den Gebauden in Mischgebieten wird trotz Vermin-
derung des Beurteilungspegels der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete Gberschritten.

Ob auf den genannten Stra3enabschnitten Tempo 30 angeordnet werden kann, wird in einem
vom Bebauungsplan unabhangigen Verfahren nach den Kriterien der Strallenverkehrsord-
nung ermittelt. Fir die schutzbedurftigen Gebaude entlang der genannten Stralen muss daher
ein Schallschutzkonzept erarbeitet werden, das unabhangig von einer Anordnung von Tempo
30 ist.

Im weiteren Verlauf der Hanauer LandstralRe/HauptstralRe ist derzeit bereits Tempo 30 ange-
ordnet. Daher steigt der Beurteilungspegel auf dieser Stralse um ca. 0,5 dB(A) an. Diese er-
mittelte Zunahme des Strallenverkehrslarms liegt ein sehr konservatives Modell der Verkehrs-
prognose zugrunde. Dieses Modell berlicksichtigt nicht

- die Verkehre zum Zeitpunkt der gewerblichen Nutzung des Bautz-Areals

- das Mobilitatskonzept, das derzeit flir das Plangebiet erarbeitet wird, nach dem eine
Verminderung der Anteile des Kfz-Verkehrs zu erwarten ist

- den zu erwartenden allgemeinen Anstieg des Radverkehrs
- den steigenden Anteil von leisen Elektrofahrzeugen

Die Veranderungen 2 - 4 flihren perspektivisch zu einer Verminderung der Zunahme des Stra-
Renverkehrslarms, im Vergleich zum Prognose Nullfall. Die derzeit bereits sehr geringe Zu-
nahme des Verkehrslarms wird noch starker zurlickgehen, da nicht nur der zusatzliche Ver-
kehr durch das Plangebiet, sondern auch der vorhandene Verkehr ,leiser wird. Aus den ge-
nannten Grinden wird die rechnerische Zunahme des Strallenverkehrslarmes in diesem Be-
reich auch ohne zusatzliche SchallschutzmaRnahmen als zumutbar angesehen.

Hinweise

Hinsichtlich der Umsetzung der erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen auf Ebene der Vorha-
benzulassung und den hierzu erforderlichen Nachweisen werden in den Bebauungsplan die
folgenden Hinweise aufgenommen, die zuséatzlich im stadtebaulichen Vertrag abgesichert wer-
den.
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Den schalltechnischen Berechnungen nach den Ziffern E.11.3 und E.11.6 der textlichen Fest-
setzungen sind die Eingangsdaten und die Berechnungsmethodik der ,Schalltechnischen Un-
tersuchung, Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz" in Hanau, (Aktenzeichen
20188245-ASS-1) vom 25.10.2021, KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH*“ zugrunde zu legen.

Werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 904.3 Anlagen errichtet, die unter das
Bundesimmissionsschutzgesetz fallen, ist in jedem baurechtlichen bzw. immissionsschutz-
rechtlichen Verfahren unter Berlicksichtigung der Vorbelastung, nachzuweisen, dass die An-
lagen keine Immissionen verursachen, die die Anforderungen der TA Larm an den umliegen-
den Nutzungen Uberschreiten.

Als relevante Anlagen sind z. B. zu nennen:
- Handwerks- und Gewerbebetriebe,
- Verbrauchermarkt mit Stellplatzen, Lkw-Andienung mit haustechnischen Anlagen,
- Gaststatten mit AuRensitzflache und haustechnischen Anlagen,

- Zentrale und dezentrale Energieerzeugungsanlagen, Bellftungsanlagen von Tiefgara-
gen und sonstige haustechnische Anlagen,

- Nutzung der denkmalgeschitzten Halle im Baufeld C3.

Die Vorbelastung der Anlagen aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
904.3 ist der ,Schalltechnischen Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwick-
lung Bautz* in Hanau (Aktenzeichen 20188245-ASS-1) vom 25.10.2021, KREBS+KIEFER In-
genieure GmbH*“ zu entnehmen.

Auferdem wird der Hinweis aufgenommen, dass flr Gebaude, die auf der Abbildung 18 mit
LAY = ,D* gekennzeichneten Flachen gelegen sind, aufgrund der Zunahme des Verkehrslarms
Anspriche auf passive SchallschutzschutzmafRnahmen (Anspruch auf Schallschutz dem
Grunde nach) gegeniber der Stadt Hanau als Baulasttrager der Stral3e ausgelost werden kén-
nen. In einem separaten dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Verfahren ist auf An-
trag des Eigentimers oder Erbbauberechtigten dieser Gebaude zu prifen, ob und ggf. in wel-
chem Umfang tatsachlich passive Schallschutzmaf3nahmen erforderlich werden.

Im Nachgang der Offenlage und der eingegangenen Stellungnahme des Regierungsprasidium
Darmstadt (Offenlage vom 03.06.22) wurde eine erganzende Stellungnahme durch die
Krebs + Kiefer GmbH zu den Gerauscheinwirkungen des Gewerbelarms erarbeitet (,Antwort
zur Stellungnahme des Regierungspréasidiums Darmstadt® - Immissionsschutz, vom
18.07.2022), in der dargelegt wird, dass im Bebauungsplan ein robustes Schallschutzkonzept
festgesetzt wird, es zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerten und
Entwicklungseinschrankungen fir die Betriebe in der Nachbarschaft kommt.

8.2. Erschitterung

Im Rahmen einer ,Erschiitterungstechnischen Stellungnahme* von KREBS+KIEFER Ingeni-
eure GmbH, Stand 23.12.2021, ist gepruft werden, ob mdgliche erschitterungstechnische
Konfliktpotentiale hinsichtlich der zukiinftigen Immissionen aus Erschutterungen und sekun-
darem Luftschall des Schienenverkehrs flr die geplanten Gebaude zu erwarten sind und wel-
che MalRnahmen gegebenenfalls zur Konfliktbewaltigung bzw. zur Konfliktminimierung in Be-
tracht zu ziehen sind.

Das Plangebiet wird von drei Seiten mit Bahnschienen eingerahmt. Bei Schienenverkehrsin-
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duzierte Immissionen wird zwischen Erschitterungen und sekundarer Luftschall unterschie-
den. In einem Prognosemodell wurden beide Immissionsarten betrachtet.

LUnter Berticksichtigung der zugrunde gelegten Erschiitterungsemissionen und typischen Ge-
bédudelibertragungsfunktionen ergeben sich Beurteilungsschwingstérken fiir den Tag-bzw. im
Nachtzeitraum, [...].

Die geplanten Wohngebéude, die im allgemeinen Wohngebieten D2 und D3 errichtet werden,
weisen einen Mindestabstand von r = 23,5 m aus.

In diesem Abstand belaufen sich die prognostizierten Beurteilungsschwingstérken auf maxi-
mal KBFTr=0,034/0,015.

Die hier giiltigen Anhaltswerte fiir allgemeine Wohngebiete von Ar,Tag/Nacht = 0,070 / 0,050
werden deutlich unterschritten. Demzufolge kénnen die Anforderungen fiir das anzustrebende
Schutzniveau nach Mal3gabe der DIN 4150-2 sowohl im Tag- als auch im Nachzeitraum fiir
die typischen Deckeneigenfrequenzen eingehalten werden. MalBnahmen an den geplanten
Gebduden zur Reduzierung der Erschiitterungsimmissionen sind daher nicht erforderlich.”
(Krebs+Kiefer, 23.12.2021: 13)

Fir den sekundaren Luftschall ,ergeben sich Beurteilungspegel am Tag bzw. in der Nacht
maximal von bis zu Lr,Tag/Nacht = 5,9 /-1,2 dB(A).

Die in Anlehnung an die 24. BImSchV zur Beurteilung herangezogenen Immissionsrichtwerte-
werden um mindestens ALr = - 34,1 /- 31,2 dB(A) unterschritten und somit mit sicherem Ab-
stand eingehalten. Erhebliche Beldstigungen infolge der sekundéren Luftschallimmissionen
kdénnen daher ausgeschlossen werden. Gebéudeseitige Schutzmalinahmen zur Reduzierung
der Immissionen aus sekundérem Luftschall sind daher nicht erforderlich.” (Krebs+Kiefer,
23.12.2021: 14)

Entsprechend der Ergebnisse der Stellungnahme werden keine Festsetzungen zum Erschit-
terungsschutz im Bebauungsplan aufgenommen.

Im Nachgang der Offenlage und der eingegangenen Stellungnahme des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt (vom 03.06.22) wurde eine erganzende Stellungnahme durch die Krebs + Kie-
fer GmbH zu den Erschutterungen durch den Bahnbetrieb der Hafenbahn erarbeitet (,Antwort
zur Stellungnahme des Regierungsprésidiums Darmstadt” — Erschiitterung und sekundérer
Luftschall, vom 26.07.2022). Es kann mit Sicherheit davon ausgegangen werde, dass keine
erheblichen Belastigungen durch schienenverkehrsinduzierte Immissionen aus Erschitterung
und sekundarem Luftschall im Plangebiet hervorgerufen werden. Diese Stellungnahme wurde
mit dem Regierungsprasidium abgestimmt.

8.3. Klima und Luftschadstoffe

8.3.1. Klimagutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Klimagutachten (Klimagutachten zum
Bauvorhaben ,Bautz-Gelénde* in Hanau-Gro3auheim, Biiro Okoplana, 17.11.2021) angefer-
tigt.

Zur Beurteilung der kleinklimatischen Situation und zur Erarbeitung klimatisch relevanter Pla-
nungsempfehlungen erfolgte zunachst eine Bestandsaufnahme der ortsspezifischen klima-
Okologischen Funktionsablaufe. Hierbei wurden Klimadaten des Klimagutachtens der Stadt
Hanau (DEUTSCHER WETTERDIENST 1992) sowie Messdaten der Klimamessstationen In-
dustriepark Wolfgang (Daten bereitgestellt durch die STADT HANAU) und Bautz-Gelande (Da-
ten bereitgestellt von TUV -SUD) herangezogen.
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Zur Beschreibung der lokalen Klimawandelfolgen in Hanau kann auf Ergebnisse eines Klima-
gutachtens zur Pioneer-Kaserne in Hanau [GEO-NET UMWELTCONSULTING GMBH / OKO-
PLANA (2018)] zurtckgegriffen werden.

In einem weiteren Schritt werden mit Hilfe mikroskaliger Modellrechnungen (Modellpakete
MISKAM / ENVI-met1) die lokalen Bellftungsverhaltnisse und die thermischen Umgebungs-
bedingungen (Tag- und Nachtsituation) im Planungsgebiet analysiert, um die értlichen klima-
tischen Positiv- bzw. Negativeffekte aufzuzeigen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse in Bezug aufs Klima unter Sicherung der vorgeschlagenen Maf3nah-
men im Bebauungsplan gewahrt werden. Vertiefende Informationen kénnen dem Gutachten
entnommen werden.

Ergebnisse (Auszug)

,Die Ergebnisse der durchgefiihrten mikroskaligen Modellrechnungen zur értlichen Bellif-
tungssituation zeigen, dass die im vorgelegten stddtebaulichen Entwurf fiir das ,Bautz-Ge-
ldnde* abgebildete Bau- und Freiflachenstruktur in grolRen Teilen die Sicherung glinstiger stré-
mungsdynamischer Verhéltnisse ermdéglicht.

Strémungsdynamisch vorteilhaft zeigt sich vor allem die durchgéngige zentrale ErschlieBungs-
/Griinachse, die derart dimensioniert ist, dass sich auch bei einer Queranstrémung wirksame
bodennahe Belliftungseffekte einstellen kbnnen. Auch die Quartiersplédtze und die zur Main-
promenade hin offene Gestaltung der geplanten Solitdrbauten sind als strémungsgdinstig zu
bewerten.“ (Biiro Okoplana, 17.11.2021: 39)

,Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu thermischen Aspekten dokumentieren, dass es bei
Realisierung des vorgelegten Planungsentwurfs fiir das ,Bautz-Geldnde* im Planungsumfeld
an heilen Sommertagen nur zu moderaten thermischen Zusatzbelastungen kommt. Herr-
schen am Tag Winde aus westlichen bis west- nordwestlichen Richtungssektoren vor, wird im
Plan-Zustand durch den zusétzlichen Schattenwurf der Gebdude sowie die vorgesehenen
Griinstrukturen die értliche thermische Belastung in gro8en Teilen des Planungsgebiets ge-
senkt. Allein (ber den Parkierungsflichen (Annahme: asphaltierte Fldche) im Norden und
Westen sowie in kleineren Teilbereichen der Bebauung, wo bislang unversiegelte Fldchen vor-
liegen, werden gegeniiber dem Ist-Zustand leichte Lufttemperaturzunahmen (bis ca. 1.0 K)
simuliert. Der daraus resultierende Warmlufteintrag in die 6stlich angrenzende Bestandsbe-
bauung siidlich der Lise-Meitner-Stral3e bleibt réumlich jedoch eng begrenzt.

Im Bereich der Brilickenstral3e ist im Plan-Zustand eine auffallende Reduzierung der thermi-
schen Belastung zu bilanzieren. Gegenliber dem Ist-Zustand nimmt die bodennahe Lufttem-
peratur bei der vorgegebenen Situation um ca. 0.25 - 1.00 K ab.

Die Innenhéfe der geplanten Baublockstrukturen zeigen sich am Tag durch den Schattenwurf
der begrenzenden Baukérper, die angestrebte Begriinung und die thermische Konvektion an
den Hauswénden vergleichsweise kihl (= thermischer Positiveffekt).

In Tropenné&chten ist bei vorherrschenden Winden aus westnordwestlichen Richtungssektoren
in der éstlich benachbarten Bebauung von GroRauheim (Lise-Meitner-Stral3e/Briicken-
stralle/Hanauer LandstralRe) gegenliber dem Ist-Zustand mit ca. 0.40 — 1.60 K héheren Luft-
temperaturen zu rechnen. Bei der klimabkologischen Bewertung dieser Folgesituation ist zu
berticksichtigen, dass die derzeitige Fldchennutzung im nérdlichen Planungsteilgebiet unty-
pisch fiir ein Gewerbegebiet ist, wie es im Regionalen Flachennutzungsplan FrankfurtRhein-
Main 2010 ausgewiesen ist.

Wiirde man dem Ist-Zustand eine ortstypische gewerbliche Nutzung zu Grunde legen, wére
vergleichbar mit der Situation im siidlichen Teilgebiet im Plan- Zustand vielmehr mit einer Luft-
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temperaturabnahme zu rechnen. Zudem ist zu beachten, dass diese fiir GrolRauheim betrach-
tete Worst-Case-Situation nur in ca. 3 — 4% der Nachtstunden im Jahr zu erwarten ist. (Oko-
plana, 17.11.2021: 41)

Bei zumeist vorherrschenden Winden aus sldlichen bis stidstidéstlichen und nord-nordéstli-
chen Richtungen (Strahlungswetterlagen) gehen vom Planungsvorhaben keine relevanten
thermischen Zusatzbelastungen fiir die Bebauung von GroBauheim éstlich des Bautz-Gelan-
des aus.

Im Planungsgebiet ist bei vorherrschenden Siidslidostwinden durch das erhbhte Griinvolumen
sowie die Schattenwirkung von neuen Baukbrpern und Baumen am Tag gegeniiber dem |st-
Zustand ein um ca. 0.25 — 1.70 K niedrigeres Lufttemperaturniveau zu erwarten. Das Tempe-
raturniveau im neuen Stadtquartier entspricht weitgehend dem der locker durchgriinten Be-
bauung éstlich der Briickenstral3e.

Auch in den Nachtstunden (Tropennacht) zeigt das Planungsgebiet bei vorherrschenden Siid-
stidostwinden ein mit der Bestandsbebauung &stlich der Briickenstral3e vergleichbares Luft-
temperaturniveau, wobei der Sidteil von der Lage zum begriinten Ufersaum des Mains profi-
tiert.

Die zu bestimmende zusétzliche Warmluftfahne des Planungsgebiets in Richtung Norden be-
trifft allein gewerblich genutzte Flachen.

Herrschen in sommerlichen Strahlungsnédchten Nordnordostwinde vor, hebt sich die geplante
Bebauung im Stiden aufgrund der urbanen Bebauungsstruktur als schwache Wérmeinsel von
der Umgebungsbebauung ab. Die max. Lufttemperaturdifferenzen zur Bestandsbebauung
GrolBauheim éstlich der Briickenstral3e betragen ca. 2 K. Die vorgesehenen, vergleichsweise
kihlen Griinstrukturen durchsetzen die versiegelten Gebdude- und Strallenflachen, wodurch
prégnantere Lufttemperaturdifferenzen unterbunden werden.

Die bioklimatische Situation im Planungsgebiet zeigt einen vielféltigen Mix von sehr stark wér-
mebelasteten Strallenziigen / Parkierungsflachen und nur méglig belasteten baumdiberstellten
Griinflachen.

Bioklimatisch positiv stellen sich insbesondere die Mainuferpromenade und die Griinflachen
nérdlich der zentralen West-Ost-ErschlieBungsachse dar. Auch im Bereich der baumiiberstan-
denen Quartierspléatze sind nur schwache bis méRige Wérmebelastungen zu bilanzieren, so
dass sie glnstige Aufenthaltsqualitédten bieten.

In der 6stlich angrenzenden Bestandsbebauung von Gro3auheim sind keine planungsbeding-
ten Zusatzbelastungen beim Bioklima festzustellen, da der zusétzliche Warmlufteintrag keinen
wesentlichen Einfluss auf die PET-Werte austibt. (Okoplana, 17.11.2021: 42)

Um die Belastung der Bewohner des neuen Quartiers durch generell steigende Sommertem-
peraturen und die zunehmende Zahl von heilRen Tagen zu minimieren, sind klimadkologisch
wirksame AusgleichsmalRnahmen in der Bebauung anzustreben. Diese Malihahmen umfas-
sen u.a. die baulichen Offnungen von mindestens 8,5 m Breite, die Verwendung von hellen
Oberflachenbelagen und Fassadenfarben, naturnah gestaltete Grinflachen, Dachbegriinung
und Fassadenbegriinung sowie Einbindung von Wasseroberflachen und schattenspendenden
Bepflanzung und Gestaltungselemente in die 6ffentlichen und privaten Flachen. Die Empfeh-
lungen sind mit Ausnahme von Fassadenbegrinung und Wasserspielen in den Festsetzungen
des Bebauungsplans (siehe Kapitel Nr.10) und im Gestaltungsleitfaden bericksichtigt worden.

Stellungnahme zur Beliftung und Belichtung von Bauo6ffnungen

Die baulichen Offnungen sind ein wesentliches Element der klimadkologischen Ausgleichs-
maRnahmen. Zur Wirksamkeit und Ausgestaltung dieser Offnungen wurde die Festsetzung zu

Stand 21.05.2024 - 69



Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz*- Begriindung

den baulichen Offnungen Uberprift. (Ergédnzende Stellungnahme zum Themenkomplex Be-
lichtung / Beliiftung im Bereich baulicher Offnungen — Bauvorhaben ,Bautz-Gelédnde* in Ha-
nau-GroBauheim, OKOPLANA, 26.07.2021):

Festsetzung A Ziff. 4.3.1 Bauliche Offnungen:

,Pro Baufeld sind mindestens zwei bauliche Offnungen iiber die gesamte Gebéudehdhe der
angrenzenden Geb&dude mit einer Mindestbreite von 8.5 m zu erreichten. Aufenthaltsrdume
diirfen nicht ausschlieBlich tiber die bauliche Offnung belichtet und beliiftet werden.“

Fazit Belichtung

Mit der Formulierung geman Festsetzung Ziff A Ziff. 4.3.1 Bauliche Offnungen kann gewahr-
leistet werden, dass mit ausreichend dimensionierten Fensterflachen (DIN-gemél3) und ent-
sprechenden Grundrissen eine DIN-gemé&l3e Tagesbelichtung in Aufenthalts-/Wohnrdumen zu
erzielen ist. Stellungnahme OKOPLANA, 26.07.2021: 6).

Fazit Bellftung

Die Ergebnisse der durchgefiihrten mikroskaligen Modellrechnungen zur értlichen Beliiftungs-
situation zeigen, dass die im stadtebaulichen Konzept flir das ,Bautz- Geldnde“ abgebildete
Bau- und Freiflachenstruktur in groBen Teilen die Sicherung glinstiger stromungsdynamischer
Verhéltnisse ermoglicht.

In Wohninnenhéfen mit auffallend reduzierter nédchtlicher Be- und Entliiftung (Baufelder A1,
C2, D1 und D2) sind mit Hilfe griinordnerischer / gestalterischer MaBnahmen (Fassadenbe-
griinung, Fassadengestaltung mit méglichst hellen Farben - Albedo > 0.7, Minimierung versie-
gelter Wegefldchen) méglichst giinstige thermische Verhéltnisse zu schaffen, da bei sehr ge-
ringen Windgeschwindigkeiten die Parameter Lufttemperatur und Strahlungstemperatur ge-
gentiber der Windgeschwindigkeit an Bedeutung gewinnen und das subjektive Warmeempfin-
den den Menschen dominieren (VDI-Richtlinie 3787 Blatt 4 (2020), Kap. 7.1). (Okoplana,
26.07.2021)

Die Stellungnahme ist auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs und der Festsetzungen
zur baulichen Offnung erarbeitet, um die Einhaltung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen als auch die klimatechnischen Anforderungen abzuprifen. Es ergeben sich keine zu-
satzlichen Festsetzungen aus der Stellungnahme.

8.3.2. Luftschadstoffe durch den KFZ-Verkehr

Fir das Planvorhaben wurde ein Gutachten bezliglich relevanter Luftschadstoffe, Immissions-
belastung relevanter Luftschadstoffe durch den KFZ-Verkehr auf den umliegenden Stral3en
und auf Planstrallen im Rahmen der Entwicklung des ehemaligen Bautz-Geldndes, Stand
17.11.2021, durch die TUV Siid Industrie Service GmbH erstellt.

Um die Luftschadstoffsituation im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld prognostizieren zu
kénnen, wurden die relevanten Schadstoffe bezogen auf den Kfz-Verkehr — Feinstaubfraktio-
nen PM1o, Pmy s, Stickstoffdioxid NO2 und Benzol — untersucht.

Die Prognose erfolgt flr den Planfall, d.h. fir das Gelande mit zukiinftiger Bebauung. Es wer-
den die Emissionen durch den zukiinftigen KFZ-Verkehr auf umliegenden Straflen und auf
PlanstralRen nach Errichtung der Bebauung berucksichtigt.

Zur Bestimmung der Emissionsfracht durch den KFZ-Verkehr wurden funf Aufpunkte auf dem
Plangelande festgelegt, an denen die anfallenden Immissionen flr den Planfall 2030 betrach-
tet werden.
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StraBenabschnitt, Stickstoff- Benzol Feinstaub | Feinstaub
Aufpunkt* dioxid NO» PMio PM5
[ug/m’] [pg/m?] [pg/m?] [Hg/m’]

AP1, Im Kautengewann Nr. 15 259 1,0 16,9 135
AP2, Geplante Bebauung (Nord) 27,0 1:3 17,2 18,7
AP3, Lise-Meitner-Strale 1 26,7 1:2 171 13,6
AP4, Hanauer Landstrale Nr. 55 289 1,6 17.8 14,0
AP5, Geplante Bebauung (Mitte) 26,9 11 17:2 13,7
Immissionsgrenzwert 40 5 40 25

*: Immissionswerte bei 1,5 m Uiber Grund.

Tab. 1: Prognose Planfall (2030), Stand 17.11.2021, TUV Siid Industrie Service GmbH

In Tabelle 1 sind die Jahresmittelwerte (Gesamtbelastung) der Schafstoffkonzentrationen an
NO2, PM1g, Pm2 5 und Benzol an den betrachteten Aufpunkten zusammengestellt (Auszug Gut-
achten).

Zusammenfassend kann festhalten werden, dass die ermittelten Belastungswerte die Grenz-
werte nach den Immissionsgrenzwerten der 39. BImSchV an allen Aufpunkten unterschritten
haben. Im Vergleich der prognostizierten Immissionen im Planzustand mit den Daten des Ist-
Zustands ist nur eine geringe Immissionszusatzbelastung durch den zuklnftig zu erwartenden
Kfz-Verkehr zu erwarten.

Es sind keine MaRnahmen und Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Vertiefende Infor-
mationen kdnnen dem Gutachten enthommen werden.

8.3.3. Geriiche

Zur Erfassung der Geruchsstoffimmission wurde durch den TUV SUD Industrie Service GmbH
Uber 6 Monate vom 02.08.2019 bis 06.02.2020 eine Rasterbegehung gemafR DIN EN 16841-
1 /1/ durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem Bericht (Bericht liber die Bestimmung der Ge-
ruchsstoffimmissionen durch Rastermessungen auf dem ehemaligen Bautz-Geldnde in Ha-
nau, 23.10.2020) zusammengefasst.

Das Plangebiet wurde in acht Flachen gerastert, die Eckpunkte wurden als Messpunkte fest-
gelegt. Zusatzlich wurde ein Einzelmesspunkt E1 auf der Flache Nr. 5 festgelegt. Folgende
Geruchsemittenten wurden bei der Messplanung als relevant im Nahbereich zum Beurtei-
lungsgebiet ermittelt.

- Wascherei Stadelmann e.K. Im Kautengewann 15, 63457 Hanau (Das Werksgelande
liegt westlich angrenzend, durch die Stralte ,Im Kautengewann® getrennt, zum ehema-
ligen Bautz-Gelande.)

- Bamberger Strahl- und Beschichtungstechnik GmbH, Lise-Meitner-Stral3e 22a, 63457
Hanau (Das Werksgelande liegt nordlich angrenzend, durch die Lise-Meitner-Strale
getrennt, zum ehemaligen Bautz-Gelande.)

Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass nur auf der Flache Nr. 5, am Messpunkt A2 (linke,
obere Ecke der Flache Nr. 5) und am Einzelmesspunkt E1 Geruchsemittenten mit je 5 Ge-
ruchsstunden ermittelt werden konnten, die der Wascherei Stadelmann e.K. zugeordnet wer-
den kénnen. Die relativen Haufigkeiten der Geruchsstunden werden als Gesamtbelastung be-
trachtet, so dass sich fir die Flache Nr. 5 eine relative Haufigkeit der Geruchsstunden von 0,1
ergibt.

Auf den restlichen Flachen (Nr. 1-4 und Nr. 6-8) wurden keine anlagenbezogenen Ge-
ruchsimmissionen festgestellt (relative Geruchshaufigkeit 0,00).

Zur Beurteilung der Erheblichkeit der Geruchsemissionen auf der Flache Nr. 5 werden in der
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Regel die Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie /2/ herangezogen:
- Wohn- und Mischgebiete 0,10 relative Haufigkeiten der Geruchsstunden
- Gewerbe- und Industriegebiete 0,15 relative Haufigkeiten der Geruchsstunden

Die Ergebnisse der Rastermessung zeigen, dass auf der Flache Nr.5 der Immissionswert von
0,10 gerade eingehalten wird.

Fazit (Auszug Gutachten):

Nach der Durchfiihrung der Rastermessung fiir Geruchsstoffe wird auf der Flache Nr. 5 und
am Einzelmesspunkt [E1] der Immissionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie fiir
Wohn/Mischgebiete nicht iiberschritten.“ (TUV SUD Industrie Service GmbH, 23.10.2020: 21)

Der Bericht kommt zu dem Ergebnis, dass nur auf der Flache Nr. 5 und am Einzelmesspunkt
der Wascherei Geruchsemittenten ermittelt werden konnten. Der Immissionswert der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie fur Wohn/Mischgebiet konnte aber Uberall eingehalten werden.

Abb. 19: Ergebnisse der Rastermessung in relativer Haufigkeit der Geruchsstunden, Stand 23.10.2020, Quelle:
TUV SUD Industrie Service GmbH

Es sind daher keine Mallnahmen und Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Vertiefende
Informationen kénnen dem Gutachten entnommen werden.

8.4. Umsetzung der SEVESO llI-Richtlinie

Es wurde eine Beurteilung im Sinne von § 50 BImSchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie
durch das Blro ENOVAS (Bauvorhaben ,Wohnbebauung, Josef-Bautz-Stralle, 63457 Hanau*
- Beurteilung im Sinne von § 50 BImSchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie (2012/18/EU),
10.11.2021) durchgefiihrt.

Der Fachgutachter kommt zu dem Schluss, dass das betrachtete Bauvorhaben aufterhalb aller
ermittelten angemessenen Sicherheitsabstédnde im Sinne von § 3 Abs. 5¢ BImSchG liegt. Eine
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Vereinbarkeit mit den benachbarten Seveso-Ill- Betriebsbereichen liegt vor. Es bestehen im
Sinne des § 50 BImSchG keine Bedenken gegen die Umsetzung des Bauvorhabens.

Auszug Zitat — SEVESO-III-Gutachten

,Mit den Anlagen- und Standortkenntnissen kann auf Basis der LUP-Einzelfallbetrachtungen
[...] und den durchgefiihrten Betrachtungen geschlussfolgert werden, dass das hier betrach-
tete Bauvorhaben und die Betriebsbereiche der GHC Gerling Holz & Co. Handels GmbH, der
Heraeus Quarzglas GmbH & Co. KG und der Oiltanking Deutschland GmbH & Co. KG verein-
bar sind im Sinne von § 50 BImSchG.

Das Bauvorhaben liegt zwar innerhalb der Achtungsgrenzen von 800 m und 1100 m, welche
[...] im TUV-Nord-Gutachten ermittelt wurden. Aufgrund der geltenden KAS-18-Konvention
~mittlere Windgeschwindigkeit bei indifferenter Temperaturschichtung® reduziert sich jedoch
der angemessene Sicherheitsabstand — bei ansonsten gleichen/vergleichbaren Randbedin-
gungen wie im TUV-Nord-Gutachten - auf 640 m bzw. 790 m. Die Abstandssituation sowie die
relevanten Gefédhrdungsbereiche sind im Anhang Il in Luftaufnahmen dargestellt.

Zusammenfassend ist das hier betrachtete Bauvorhaben auRerhalb aller ermittelten angemes-
senen Sicherheitsabsténde im Sinne von § 3 Abs. 5¢c BImSchG, so dass eine Vereinbarkeit
mit den benachbarten Seveso llI-Betriebsbereichen vorliegt. Es bestehen keine Bedenken ge-
gen die Realisierung des Bauvorhabens ,Wohnbebauung, Josef-Bautz-Stralle, 63457 Hanau*
im Sinne von § 50 BImSchG.“ (ENOVAS, 10.11.2021: 16)

Das erwahnte TUV-Nord-Gutachten (Gutachten zur Vertréaglichkeit der Stérfall-Betriebsberei-
che innerhalb des Stadtgebiets Hanau mit zukiinftigen stadtischen Planungen unter dem Ge-
sichtspunkt des § 50 BImSchG bez. Art. 12 der Seveso-II-Richtlinie, TUV-Nord Systems GmbH
& Co. KG, Juli 2008) wird als bekannt vorausgesetzt und ist nicht Teil des vorliegenden Bau-
leitplans, kann aber jederzeit auf den Internetseiten der Stadt Hanau eingesehen werden
(https://www.hanau.de/rathaus/lebenslagen/katastrophenschutz/index. html).

Es sind keine MaRnahmen und Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Vertiefende Infor-
mationen kdnnen dem Gutachten enthommen werden.

8.5. Denkmalschutz

Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes war der Umgang mit und die Ein-
bindung der denkmalgeschitzten Gesamtanlage und den Einzeldenkmalern zu definieren. Es
wurde ein Denkmalschutzgutachten (Gutachterliche Stellungnahme zur Konversion des
Bautz-Geldndes — Stadtebaulicher Denkmalschutz und Denkmalschutz, ZVP ARCHITEKTEN,
Mai 2019) angefertigt, das die Entwicklung des denkmalgeschiitzten Gelandes und die Einzel-
denkmaler beschreibt. Das Gutachten ist Teil der Unterlagen zur frihzeitigen Beteiligung ge-
wesen.

Mit Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalbehérde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde die Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes
bezlglich der Denkmalschutzobjekte erforderlich. Eine differenzierte Prifung von Alternativlo-
sungen, Erhalt der Einzeldenkmaler sowie Ubertragung der Hauptcharakterziige der Gesamt-
anlage in das Konzept waren Teil der Forderungen. Aufbauend auf dem Gutachten von ZVP
ARCHITEKTEN wurde durch das Buro planinghaus architekten BDA eine Auseinandersetzung
mit den betroffenen Belangen des Denkmalschutzes ausgearbeitet (Bewertung und Beglei-
tung der Entwicklungsplanung unter Denkmalschutzaspekten, Stand 02.12.2020) und den zu-
standigen Behorden vorgestellt.
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Abb. 20: Planskizze Umgang mit Denkmalschutzobjekten, planquadrat, Stand 19.05.2021*

Die Ergebnisse der Betrachtung sind in das stadtebauliche Konzept eingeflossen. Die Umset-
zung wurde mit den zustandigen Behoérden in Gesprachen am 18.03.2021 und 19.05.2021
abgestimmt und mit der Bestatigung durch das Landesamt fir Denkmalpflege, dass keine wei-
teren Erganzungs- und Anderungswiinsche mehr bestehen, wurde das Einvernehmen herge-
stellt. Der Umgang mit den einzelnen Denkmalschutzobjekten wurde in einer Planskizze fest-
gehalten.

Die Sicherung der Denkmalschutzobjekte im Bebauungsplan erfolgt im Zuge der nachrichtli-
chen Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB. Das abgestimmte Konzept wird (iber Festsetzun-
gen gesichert. Der Genehmigungsvorbehalt des Denkmalschutzes im Baugenehmigungsver-
fahren bleibt von den Festsetzungen unberihrt.

Zudem sind die gestalterischen Zielsetzungen des Gestaltungsleitfadens als Erganzung der
Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten. Die Planungen miissen den Vorgaben des
Gestaltungsleitfadens entsprechen, was ebenso uber den stadtebaulichen Vertrag abgesi-
chert wird. Im Kontext der denkmalgeschitzten Objekte bedeutet dies den (Teil-)Erhalt der
stadtebaulichen Struktur und der Bausubstanz sowie die Einhaltung der Baufluchten, bzw.
Neuinterpretation der pragenden Elemente unter Wahrung der charakteristischen Zwischen-
raume.

8.6. Kampfmittel

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Konzept zur Kampfmittelerkundung und -raumung
erarbeitet. Das vorliegende Gutachten (Konzept zur Kampfmittelerkundung und -rdumung,
FPK GmbH, Stand: 26.07.2021) liefert eine Gefahrdungsabschatzung und ein Kampfmittel-
raumkonzept auf Basis der ortlichen Gegebenheiten und durchgefiihrten Untersuchungen. Die
Stellungnahme des RP Darmstadt (KMRD Hessen) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
und die Luftbild- und Aktenauswertung der Fa. Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH haben die
Ausweisung des gesamten hiesigen Projektgebietes als potenziell kampfmittelbelastet zum
Ergebnis.

Ergebnis (Auszug Gutachten)

Fir die Baumalinahme und die dafiir erforderlichen Bodeneingriffe werden folgende Mal3nah-
men zur Kampfmittelrdumung in der zu untersuchenden Flache empfohlen:
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- EDV-gestiitzte Oberflachensondierung der gesamten Fldche (136.900 m? mittels
Elektromagnetik sowie Geomagnetik oder ggf. Georadar mit anschlieBender Einzel-
punktberdumung in Flachen mit ausgewiesenen Verdachtspunkten.

- Bohrlochsondierung der Tiefbaumalnahmen bei Tiefgriindung in Bereichen, die nicht
flachig sondiert und berdumt werden kbnnen, mittels Geomagnetik. Insgesamt sind
maximal ca. 25.500 Sondierungsbohrungen bis 5 m unter GOK 1945 zu setzen.

- Zweite und ggf. dritte EDV-gestiitzte Oberfldchensondierung nach Aushub der Auffil-
lungen bis zur erforderlichen Freigabetiefe.

- Baubegleitende Kampfmittelrdumung bei den Aushubarbeiten der Auffiillungen sowie
bei den bodeneingreifenden Abbrucharbeiten der Bestandsbebauung und Infrastruk-
tur. (Konzept zur Kampfmittelerkundung und -rdumung, FPK GmbH, Stand:
26.07.2021: 3)

Die Empfehlungen auf Grundlage des Gutachtens zur Kampfmittelerkundung und -rdumung
sind als Hinweis in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan (siehe Textliche Hin-
weise F Nr. 6) aufgenommen.

8.7. Bodenschutz

Zur Entwicklung des Plangebiets wurde seit 2019 mehrere aufeinander aufbauende Untersu-
chungen zu den Bodenverhaltnissen im Plangebiet durch das Biiro Dr. Hug Geoconsult GmbH
durchgefihrt. In Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden wurden die Belange Altlasten,
Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse untersucht und die Versickerungsfahigkeit verifi-
Ziert.

8.71. Nachsorgender Bodenschutz - Altlasten

Die Umnutzung des Plangebiets von einer gewerblichen Nutzung zur Wohnnutzung machte
die Aufarbeitung der in den letzten Jahren erfolgten umfangreichen umwelttechnischen Unter-
suchungen sowie Sanierungen, die alle auf eine gewerbliche Folgenutzung ausgerichtet wa-
ren, erforderlich. In einer ,Umwelttechnische Untersuchung und altlastenspezifische Bewer-
tung des Gesamtareals“durch das Biiro Dr. Hug Geoconsult GmbH, Stand 01.12.2021 wurden
die Erkenntnisse der historischen Recherche bewertet und die Ergebnisse der darauf aufbau-
enden erganzenden Untersuchungen (Feldarbeiten, Bohrsondierungen) dargelegt und im Hin-
blick auf die geplante Nutzung bezuglich ihres altlastenspezifischen Gefahrdungspotentials
bewertet.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass im Plangebiet flachendeckend kiinstliche Auf-
flullbéden mit einer mittleren Machtigkeit von ca. 1,5 m (Variierung von wenigen Dezimetern
bis 3,5 m) vorgefunden wurden. Da bei deren Verbleib fiir die spatere Wohnnutzung zumindest
von einem gewissen Gefahrenpotenzial auszugehen ist, ist die vollstandige Abtragung des
Auffullkorpers im Zuge der geplanten Bautatigkeiten vorzunehmen. Im Rahmen vorgegebener
Zielwerte kann anschlieBend anhand der baubegleitend durchzufihrenden Deklaration der
Aushubbdden Uberpruft werden, ob eine Wiederverwendung geeigneter Auffullbdéden vor Ort,
z. B. unter 6ffentlichen Stral’en, mdglich ist.

Zusatzlich wurden anhand der historischen Erkundungen, vor Planungsbeginn vorliegenden
Untersuchungen und Auswertung von diversen neuen Bohrsondierungen Uber die letzten
Jahre neun Sanierungsbereiche und entsprechende Dekontaminationsmafnahmen definiert.
Es handelt sich um drei Sanierungsbereiche im nérdlichen Teilbereich (Pechlager Sanierungs-
bereich 1 und 2, Sanierungsbereich 3), deren Restbelastungen mit PAK-Belastungen des Bo-
dens eine Sanierung als notwendige GefahrenabwehrmalRnahme erforderlich machen. Sechs
weitere Schadensbereich im Bereich des Olabscheiders auf dem Gelande des ehemaligen
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Sagewerks Konig (Sanierungsbereich 4), der ehemaligen Chemikalienkiiche (Sanierungsbe-
reich 5), der ehemaligen Lackiererei (Sanierungsbereich 6), der Grube westlich der ehemali-
gen Galvanik in Halle 3 (Sanierungsbereich 7), im Bereich des ehemaligen Kesselhauses (Sa-
nierungsbereich 8) sowie im Bereich der teerhaltigen Schottermaterialien stdlich der Josef-
Bautz-StralRe (Sanierungsbereich 9) konnten im sudlichen Teilbereich des Gelandes ermittelt
werden.

Zusatzlich wird auf einen vorhandenen Schadensfall au3erhalb des Plangebiets hingewiesen,
dessen Schadstofffahne die aulerte nordwestliche Ecke des Plangebiets in ihren Auslaufern
touchiert. Es muss mit PAK-Vorkommen im Grundwasser von < 2 ug/l gerechnet werden, das
aufgrund der geringen Konzentration aber kein Sanierungserfordernis auslost.

Die Sanierungsbereiche wurden in Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden in sieben Sa-
nierungsabschnitte hinsichtlich der Sanierungskonzeption, Genehmigung, Ausflihrung und
Dokumentation der Sanierungstéatigkeiten aufgeteilt.

"Im Zuge der Projektentwicklung auszufiihrende SanierungsmalBnahmen werden konzeptio-
nell beschrieben. Dabei wird die stufenweise Sanierung des Gesamtareals im Rahmen von
sieben separaten Sanierungsabschnitten vorgestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass im Vor-
feld der Bautétigkeiten innerhalb jedes Sanierungsabschnitts MalSnahmenkonzepte auszuar-
beiten und den Behdrden zur Abstimmung und Freigabe vorzulegen sind.

Bei Einhaltung der genannten Vorgaben hinsichtlich des Abtrags der kiinstlichen Auffiillb6den
und der lokalen SanierungsmalBnahmen bestehen aus umwelttechnischer Sicht keine Beden-
ken hinsichtlich der geplanten Umnutzung des Areals zur Wohnbebauung.”“ (Dr. Hug,
01.12.2021: 100)

Abb. 21: Ubersicht der Sanierungsabschnitte, Quelle Dr. Hug Geoconsult GmbH

Der Bebauungsplanentwurf nimmt die Flachen mit kontaminierten Aufflillungen und die neun
Sanierungsbereiche als Kennzeichnungen geman § 9 Abs. 5 BauGB in die Festsetzungen auf.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Investor zur Sanierung der schadlichen Bo-
denveranderungen im Vertragsgebiet im Umfang der im Gutachten von Dr. Hug Geoconsult
GmbH dargelegten bodenschutztechnischen MalRnahmen, die zur Sicherung einer wohnbau-
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lichen Nutzung und damit zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse not-
wendig sind. Die Sanierungspflichten umfassen sowohl sadmtliche bodenschutzrechtliche Sa-
nierungsmaflnahmen (Sanierung der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sanierungsberei-
che 1-9) als auch bauleitplanerische VorsorgemalRnahmen Uber das gesamte Vertragsgebiet
(insbesondere vollstandige Beseitigung belasteter Auffullbéden, Wiederverfullung in Abhan-
gigkeit nutzungsbedingter Zielwerte). Eine Nutzungsaufnahme der Gebaude ist erst mit nach-
weislicher Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zulassig. Damit ist sicher-
gestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt werden koénnen.

8.7.2. Gutachten zur Versickerungsfahigkeit

Zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit der oberflichennah anstehenden, quartaren
Sande im Plangebiet wurden Versickerungsversuche durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden im
Gutachten zur Versickerungsfahigkeit, Stand 23.09.2021 durch das Buro Dr. Hug Geoconsult
GmbH zusammengefasst.

Die Ermittlung wurde anhand von Felduntersuchungen durchgefihrt. Hierzu wurden am 23.
Juli 2020 an im Vorfeld abgestimmten Stellen 15 Baggerschirfen durchgefihrt, wobei hierbei
an ausschlieBlich sechs Schurfpunkten im nordwestlichen Teil des Areals Versickerungsver-
suche stattfinden konnten. Erganzend hierzu wurden am 26.05.2021 an bauseits vorgegebe-
nen Stellen drei Bohrsondierungen mit einer Bohrtiefe von jeweils 5 m unter Gelande durch-
gefuhrt. Am 02. September 2021 wurden 8 zusatzliche Bohrsondierungen mit einer Erkun-
dungstiefe von jeweils 3 m unter Gelande in etwa an den Stellen ausgefihrt, an denen im Mai
keine Baggerschirfe bzw. Versickerungsversuche in Baggerschirfen durchgefiihrt werden
konnten. Zur Bestimmung der anstehenden Sande wurden in den Bohrungen Versickerungs-
versuche mit veranderlicher Druckhdhe durchgefiihrt.

Bodenphysikalische Untersuchungen:

Zur Verifizierung der Bohrgutansprache bzw. zur nédherungsweisen Bestimmung der Durch-
lassigkeitsbeiwerte wurde an vier reprasentativen Bodenproben im Baustofflabor ZuB GmbH,
die Kornverteilung bestimmt. Zusatzlich wurde flir die Auswertung auf zahlreiche Siebanalysen
aus dem Jahr 2020 zuriickgegriffen, die im Jahr 2020 im Rahmen der Baugrunduntersuchun-
gen durchgeflihrt wurden.

Ergebnisse und Bewertung:

Die Versickerungsfahigkeit der auf dem Plangebiet anstehenden Béden wurde mit Hilfe von
Kleinbohrungen und Baggerschirfen nach DIN EN ISO 22475-1 in Kombination mit In-situ-
Versickerungsversuchen und bodenphysikalischen Laborversuchen in dem vorliegenden Gut-
achten beschrieben, dargestellt und bewertet. Die Auswertung konnte bestatigen, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet erwartungsgemafl maoglich sein wird.
Fir die Bemessungszwecke sollte vorlaufig konservativ ein Durchlassigkeitsbeiwert von ks =
3. 10° m/s angesetzt werden. Dieser Beiwert kann im Zuge der weiteren Planungen an den
konkreten Versickerungsstandorten noch im Rahmen erganzender Untersuchungen auf der
spateren Sohle der Versickerungsbauwerke optimiert werden. Vertiefende Informationen kon-
nen dem Gutachten enthommen werden.

Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden Grundlage der Entwasserungsplanung (siehe
Kapitel Nr. 8.9.2). Der Bebauungsplan berticksichtigt die Ergebnisse der Untersuchungen und
des Entwasserungskonzeptes mit der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Alles anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten und o6ffentlichen Flachen ist vor Ort zu versickern (siehe Text-
liche Festsetzungen).
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8.7.3. Hydrogeologische Stellungnahme

Um die erwarteten Auswirkungen auf das nahere Umfeld durch die geplanten Versickerungs-
maflinahmen (Rigolen) einzuordnen, wurde zusatzlich eine Hydrogeologische Stellungnahme
zu den Einflissen der geplanten VersickerungsmalBnahmen auf das Umfeld, Stand
05.10.2020 durch das Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH zur Hydrogeologie des Gelandes er-
stellt.

In der Stellungnahme kommen die Gutachter zum Ergebnis, dass von den Versickerungsta-
tigkeiten keine Auswirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet und Umgebung
zu erwarten sind. Vertiefende Informationen kénnen der Stellungnahme entnommen werden.

8.74. Barrierewirkung von Gebauden

Zusatzlich wurde eine Stellungnahme zur Beeinflussung des Grundwasserspiegels durch das
Vorhaben durch das Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH erstellt (18750301 — Wohnungsbebau-
ung Josef-Bautz-StralSe, Hanau — Barrierewirkung von Gebéuden, Stand 06.11.2020).

Bei einer Tiefe des Grundwassers von 5,5 m bis 6,5 m unter Gelande ist davon auszugehen,
dass die geplanten Bauwerke nicht vollflachig in den Grundwasserspiegel eintauchen. Punk-
tuelle Ausnahmen sind mdéglich. Unterhalb der Bauwerkssohlen wird eine Restméachtigkeit der
hydraulisch wirksamen Sande und Kiese der Mainterrassen von mehreren Metern verbleiben.
Eine Umstrédmung, bzw. Unterstrdmung der Gebaude ist weiterhin mdglich, es sind keine bau-
lichen Malinahmen erforderlich. Die Wasserspiegelaufhdhungen (Anstrom) bzw. Wasserspie-
gelabsenkungen (Abstrom) sind bei punktuellen Eingriffen im Bereich von einem bis wenigen
Dezimeter zu erwarten. Es sind keine Auswirkungen auf die Gebaude in der Umgebung zu
erwarten. Okologische Bedenken bestehen nicht. Regelnde MaRnahmen im Bebauungsplan
sind nicht erforderlich. Vertiefende Informationen kénnen der Stellungnahme enthommen wer-
den.

8.8. Artenschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen
nach § 44 BNatSchG einzuhalten und eigenstandig abzuarbeiten. Vorab wurde in einer Arten-
schutzvorprifung (Raskin 2018) festgestellt, dass Bestandserfassungen der Tierwelt und eine
vertiefende artenschutzrechtliche Prifung durchzuflihren sind. Durch das Bliro raskin Umwelt-
planung und Umweltberatung GbR wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt (Fachbeitrag
zur vertieften Artenschutzpriifung fiir den Bebauungsplan Hanau - ,Bautz-Geldnde®,
25.05.2021).

Rechtsgrundlage fur die Betrachtung des Artenschutzes ist das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der aktuellen Fassung. Demnach missen die Artenschutzbelange bei allen
genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren den europaischen Bestimmun-
gen entsprechend beachtet werden.

Bei einer artenschutzrechtlichen Priifung sind unterschiedliche Schutzkategorien nach natio-
nalem und internationalem Recht zu berlicksichtigen:

- besonders geschitzte Arten,
- streng geschutzte Arten und
- europaische Vogelarten.

In der Artenschutzvorprifung (Raskin 2018) wurde der vertiefend zu betrachtende Artenpool
eingeengt auf Mauer- und Zauneidechse, die europaischen Brutvogelarten (Offenlandarten,
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Geblsch- und Gebaudebriter) sowie die Gebaude bewohnenden Fledermause. Darlber hin-
aus sind besonders geschitzte Arten der Insektengruppen Tagfalter und Heuschrecken zu
erfassen. Das Untersuchungsprogramm wurde am 16.04.2019 vor Ort mit Vertreten des Fach-
bereichs Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Hanau abgestimmt. Die fachliche Beurteilung
der Betroffenheit der vertieft zu prifenden Arten Zwergfledermaus (inkl. Mickenfledermaus),
Haussperling, Girlitz und Zauneidechse ergibt, dass zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Vorschriften Vermeidungsmalnahmen und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen ergriffen
werden missen. Die Malinahmen werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Auszug Zitat Artenschutzgutachten

,Das Bautzgeldnde wird von den folgenden, européisch geschiitzten Arten besiedelt:
- Zwergfledermaus (inkl. Miickenfledermaus)
- Haussperling,
- Girlitz und
- Zauneidechse.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften
fur diese Arten neben einfachen VermeidungsmafBnahmen (Bauzeitenregelung) durch vorge-
zogene AusgleichsmalBnahmen einzuhalten.

Bei den Flederméusen und dem Haussperling sind hierzu Kdsten aufzuhdngen und kleinfla-
chig samen- und insektenreiche Saumstrukturen im Plangebiet anzulegen (am Rand von
Griinflachen, Dachbegriinung und im Gleisdreieck).

Fir Girlitz und Zauneidechse sind umfangreichere vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
durchzufiihren: fiir den Girlitz Nahrungshabitate in einer Gr6Benordnung von etwa 1 ha und
fiir die Zauneidechse eine Lebensstétte im Gleisdreieck von 0,24 ha. Die MalRnahmen fiir den
Girlitz umfassen neben dem Eidechsenausgleich im Gleisdreieck auch MalRnahmen am Main-
ufer.

Neben den aufgefiihrten européisch geschliitzten Arten wurden auch gefdhrdete, besonders
geschiitzte Arten nachgewiesen: Feldmannstreu und Blaufliigelige Odlandschrecke (besie-
delte Fldche 1,38 ha). Diese Arten werden im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt.“ (Dr.
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, 25.05.2021: 41/42)

Die gutachtlich vorgeschlagenen Festsetzungen zu ArtenschutzmafRnahmen wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Vertiefende Ausfiihrungen zu den einzelnen Vermeidungsmafnahmen zur Einhaltung arten-
schutzrechtlicher Vorschriften sind dem Fachbeitrag Artenschutz (Dr. Raskin Umweltplanung
und Umweltberatung GbR, 25.05.2021: 32 ff.) zu entnehmen.

8.9. Verkehr

8.9.1. Verkehrsuntersuchung

Zur Einschatzung des zukinftigen Verkehrsaufkommens und eine Leistungsfahigkeitsbetrach-
tung zur Beurteilung der Aufnahmefahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Bautz in Hanau, Stand
15.11.2021) durch das Buro Heinz + Feier GmbH erstellt.

Mit der Realisierung der Planungen erfolgt eine deutlich intensivere Nutzung des Plangebiets,
die somit auch zusatzlichen Verkehr erzeugt. Diese zusatzlichen Verkehre belasten die vor-
handene Verkehrsinfrastruktur des angrenzenden Strallennetzes, was zu Qualitatsverlusten
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in der Verkehrsabwicklung fihren kann. Daher ist eine Untersuchung der zukinftigen Ver-
kehrsbelastung und Leistungsfahigkeit erforderlich. Die Berechnungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit der Knotenpunkte erfolgen nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS). An einzelnen Knotenpunkten, an denen die Berechnungen
Leistungsfahigkeitsprobleme erkennen lassen, werden Malinahmen zur Beseitigung der Eng-
passe und Verbesserungen des Verkehrsablaufs vorgeschlagen.

Als Grundlage fir die Immissionsberechnungen (Larm/Luftschadstoffe) sind Informationen
Uber die ,durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke* (DTV) in den Zeitbereichen Tag (6.00 —
22.00 Uhr) und Nacht (22.00 — 6.00 Uhr) sowie die Anteile von Schwerverkehr mit einem zu-
lassigen Gesamtgewicht (zGG) von Uber 2,8 t (Larm) bzw. Uber 3,5 t (Luftschadstoffe) in den
beiden Zeitbereichen ermittelt worden (siehe Anlage 10 des Gutachtens).

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass ,durch die neuen Nutzungen von einem zusétzlichen
Verkehrsaufkommen in Héhe von ca. 200 zuflieBenden und ca. 390 abflieBenden Kfz in der
Spitzenstunde am Vormittag und von ca. 460 zu- und ca. 300 abflieBenden Kfz in der Spitzen-
stunde am Nachmittag auszugehen ist“ (Heinz + Feier GmbH, 15.11.2021: 15/16).

Ubersichtsplan

Verkehrserhebungen
HEINZ + FEIER GmbH

am Dienstag, 30, Oktober 2018
. Knotanpurktzahlung
6.00-10.00 Unr und 15,00-18.00 Uhr
Knotenpunktzahlung
0.00- 24.00 Uhr
. Geplante Knotenpunkte
o
115_;_:}', Geplantes Baugebiet
L
’& Geplante Logistikhalle
plan°D
Verkehrsuntersuchung
Baugebiet ,,Bautz” in Hanau

Abb. 22: Ubersicht Knotenpunkte, Quelle Heinz + Feier GmbH

Die durchgefihrte Untersuchung zeigt zudem, dass sich ,im Planfall mit der geplanten Bebau-
ung des Bautz-Gelédndes weiterhin liberwiegend gute Verkehrsqualitéten in Bezug auf die Kno-
tenpunkte (KP) ergeben. Ausnahme bilden die Knotenpunkte KP 4 (Rodgaustral3e/Josef-
Bautz-Stralle) und KP 5 (RodgaustralBe/Rampe B43a (West)). KP 4 ist im Planfall mit der
Qualitatsstufe QSV E, KP 5 mit der Qualitdtsstufe QSV F zu bewerten. Damit befindet sich
KP 4 an der Grenze seiner Leistungsfahigkeit und KP 5 ist (iberlastet. An beiden Knotenpunk-
ten ist jeweils der aus der Nebenrichtung links einbiegende Verkehrsstrom mal3gebend. [...]

Zur Verbesserung der Leistungsféhigkeit und Verkehrsqualitdt an den beiden kritischen Kno-
tenpunkten im Planfall werden alternative Knotenpunktgestaltungen untersucht. Nach Abstim-
mungen mit Vertretern des Eigenbetriebes der Stadt Hanau ,Hanau Infrastruktur Service”
(HIS) werden fiir die beiden kritischen Knotenpunkte die nachfolgend erlduterten Ausbauvari-
anten untersucht.
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Am KP 4 (Rodgaustralle/Josef-Bautz-Stral3e) ist zur Herstellung einer angemessenen Ver-
kehrsqualitat ein Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Dieser wird als sog. kleiner Kreisverkehr (3-
armig) mit einem AulBendurchmesser von 30m und jeweils einstreifigen Zu- und Ausfahrten
betrachtet. Die Verkehrsqualitdten sind im Bereich der Qualitdtsstufe B zu erwarten. Die mitt-
leren Wartezeiten des jeweils mal3igebenden Verkehrsstroms betragen ca. 9 - 10s. Der Kno-
tenpunkt ist in dieser Ausfiihrungsform ausreichend leistungsfahig mit guten Verkehrsqualita-
ten. Eine optional vorgesehene vierte Kreisverkehrszufahrt (als weitere Ausfahrt des Bauhaus-
Parkplatzes) lasst keine nennenswerten Einschrédnkungen in den Verkehrsqualitdten erwarten.

Am KP 5 (RodgaustraBe/Rampe B43a (West)) ist die Umgestaltung zum signalisierten Kno-
tenpunkt die bevorzugte Variante. Signalisierte FuBgdngerfurten sind zunéchst nicht vorgese-
hen, da keine Gehwege anschliel3en. Es wird eine konzeptionelle Steuerung mit (iberschldgig
ermittelten Zwischenzeiten erstellt. Bei einer angesetzten Umlaufzeit von 60 Sekunden I&sst
sich in einer Festzeitsteuerung unter den prognostizierten Belastungen die Qualitdtsstufe B
erreichen. Die mittlere Wartezeit des mal3gebenden Stroms betrégt in der Spitzenstunde am
Vormittag ca. 22s und am Nachmittag ca. 26s. Zu beachten sind die Riickstauldéngen auf der
Rampe der B 43a. Um einen reibungslosen Verkehrsablauf zu gewéhrleisten, sollte es auf der
Rampe keine (berstauten Aufstellbereiche zwischen den links und rechts einbiegenden Kfz-
Strémen geben. Hierzu ist die Rampe mindestens um die Ladnge der Riickstauldnge des Links-
einbiegerstroms - also ca. 25 Meter bei 95% Perzentil - zweistreifig auszubauen. Dies ent-
spricht in etwa der L&nge von 5 - 6 Pkw.

Einen Riickstau bis zur B 43a ist nicht zu befiirchten. In 99 % der Félle betrégt die Riickstau-
lénge in der Zufahrt weniger als 80m und unterschreitet den vorhandenen Stauraum von ca.
200m deutlich.” (Heinz + Feier GmbH, 15.11.2021: 24/25).

Auszug Zusammenfassung Verkehrsuntersuchung

,Die Ergebnisse der HBS-Berechnungen zeigen, dass sieben der neun untersuchten Knoten-
punkte im Bestand wie im Prognosefall gute bis ausreichende Verkehrsqualitdten aufweisen.
Eine Anpassung dieser Knotenpunkte hinsichtlich Gestaltung oder Verkehrsregelung ist nicht
notwendig. Zwei der untersuchten Knotenpunkte (Rodgaustral3e/Josef-Bautz-Stralle und der
Anschluss der westlichen Rampe der B 43a zur Rodgaustral3e) bed(irfen jedoch einer néheren
Betrachtung. Beide Knotenpunkte befinden sich mit der bestehenden Vorfahrtregelung unter
den prognostizieren Belastungen an der Grenze der Leistungsféhigkeit bzw. sind (iberlastet.
Nach erfolgten Abstimmungen mit der HIS werden fiir den Knotenpunkt Rodgau-Stral3e/Josef-
Bautz-Stral3e die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes und fiir den westlichen Anschluss der
B 43a auf die Rodgaustrale eine Lichtsignalanlage untersucht. An beiden Knotenpunkten
kann durch die jeweiligen MalBnahmen die Leistungsfahigkeit wieder mit guten Verkehrsquali-
taten erreicht werden” (Heinz + Feier GmbH, 15.11.2021: 28/29).

Es werden keine direkten Regelungen auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Indirekt flieRen die Ergebnisse der Verkehrs-
untersuchung in die Betrachtungen zur Larmentwicklung und Luftreinheit im Plangebiet ein.
Die erforderlichen Malinahmen zur Ertlichtigung der Knotenpunkte KP 4 und KP 5 werden im
stadtebaulichen Vertrag verankert.

8.9.2. Mobilitatskonzept

In Zusammenarbeit mit dem Beratungsunternehmen Drees & Sommer wurde durch den In-
vestor ein ganzheitliches Mobilitatskonzept entwickelt (Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan
Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz®, Drees & Sommer, Stand: 20.12.2021), welches sich
nicht nur Gbergeordnet in die Gesamtstrategie des stadtischen Mobilitatsleitbildes einfligt, son-
dern das auch innerhalb des Quartiers Impulse fiir eine nachhaltige Anderung des Mobilitats-
verhaltens der kinftigen Bewohner und Nutzer setzt.
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Neben der Reduzierung des motorisierten Verkehrs und somit durch Reduktion des CO?-Aus-
stolRes ein Beitrag zum Erreichen der Klimaziele der Stadt Hanau, soll das Mobilitatskonzept
den zukulnftigen Bewohnern sichere, komfortable und wirtschaftliche Alternativen fir den
Wechsel auf klimaneutrale Verkehrsarten anbieten und durch Sharing-Angebote auch die An-
schaffung eines privaten Zweit-PKWs entbehrlich machen.

Ziel

Das Mobilitatskonzept zeigt die allgemeine Ausgangslage und die Erreichbarkeit des Standor-
tes in einer Grundlagenanalyse auf und identifiziert die wesentlichen Handlungsbedarfe mit
Blick auf das zuklinftige Mobilitatsverhalten der Anwohnerschaft. Hierzu werden aus Sicht der
kiinftigen Bewohner die Ziele und Wege des taglichen Bedarfs ermittelt und die Faktoren zur
Wahl der Verkehrsmittel und -wege untersucht. Im Ergebnis werden daraus Mobilitatsmal3-
nahmen abgeleitet und in einem Mobilitdtskonzept zusammengefasst. Fir Details zu den je-
weiligen Einzelbetrachtungen und Erhebungen sowie den fachlichen Ruckschlissen wird auf
das vorliegende Konzept verwiesen.

Es wird auf eine differenzierte Angebotsvielfalt mit einer Mischung aus 6ffentlich zuganglichen
und privaten Mobilitdtsangeboten Wert gelegt. Car- und Bike-Sharing Angebote sollen még-
lichst wohnungsnah und gut erreichbar eingerichtet werden. Fur den Betrieb sind die im 6f-
fentlichen Raum der Investor und auf privaten Grundstlicken die jeweiligen Wohnungsbauge-
sellschaften (als Bestandshalter) oder Eigentiimergemeinschaften verantwortlich. Dies wird im
stadtebaulichen Vertrag bzw. fir Eigentimergemeinschaften spater auch in Teilungserklarun-
gen geregelt.

An zwei Mobilitatstationen im 6ffentlichen Raum werden frei buchbare Fahrzeuge (Pkw, Fahr-
rader) unterschiedlicher Art angeboten, die sich ggdf. in ein zukinftiges stadtisches Gesamt-
system einbinden lassen. Damit wird es den Nutzerlnnen méglich, unterschiedliche Ziele (z.B.
zum Einkaufen, zum Bahnhof, zu Freizeitangeboten) mit alternativen Nahmobilitdtsangeboten
zurtickzulegen und das jeweils gewahlte Verkehrsmittel auch an anderen Stellen im Stadtge-
biet wieder abzugeben oder dort auf andere Fortbewegungsmittel zu wechseln. Mittel- und
langfristig soll damit auch die Veranderung des Modal-Splits gebietstibergreifend beférdert
werden.

MaRnahmen

Die Mallnahmen im Rahmen des Mobilitadtskonzeptes werden im Rahmen des Stadtebauli-
chen Vertrags als MalRnahmenblatter verbindlich geregelt. Zu den vereinbarten Vertragspflich-
ten des Investors zahlen im Einzelnen (Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan Nr. 904.3
,Quartiersentwicklung Bautz®, Drees & Sommer, Stand: 20.12.2021: 66):

- Kostenbeteiligung an der Ertiichtigung der &ulReren ErschlieBung gemél Verkehrskon-
zept.

- die Vorhaltung von Freihalteflachen fiir die Option eines neuen Bahnhaltepunkts.
- die Errichtung von mindestens zwei neuen Bushaltestellen im Quartier.

- Stellplatzschliissel PKW 1,2 Stellplatze pro WE, 1 Stellplatz pro 45m? Blirofléchen —
ansonsten Stellplatzsatzung — alle Stellplédtze werden auf den Grundstiicken herge-
stellt, keine Anwendung § 52 Abs. 4 HBO.

- Stellplatzschliissel Fahrrdder 2,3 Stellpldtze pro WE, Lademd&glichkeiten sind in den
Tiefgaragen (TG) vorzuhalten, von den notwendigen Fahrradabstellpldtze sind 15% als
Sonderréaderstellpldtze herzustellen, Platzbedarf geméal3 Landesverordnung

- Ausstattung / Betrieb von zwei Mobilitédtsstationen mit je 6 Sharingautos (2 Kombis, 4
E-Autos), 10 Sharingrédern (6 E-Bikes, 4 E-Lastenréder). Vorriistung fiir Packstation
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und Lademdéglichkeiten fiir alle Fahrzeuge. Dauerhafte Bereitstellung der Fldche, Be-
trieb und Unterhaltung erfolgt liber 5 Jahre.

- Pro Baufeld werden insgesamt durchschnittlich 5,1 Carsharingfahrzeuge bereitgestelit.
Jeweils 4 in der TG, 2x 6 in den Mobilitétsstationen, Dauerhafte Bereitstellung der Fl&-
che. Betrieb und Unterhaltung erfolgt (iber 5 Jahre (u.a. Fahrzeuge, Anbieterportal).
Diese stehen pro Baufeld mit Beginn der Vermarktung zur Verfiigung.

- Pro Baufeld 6 E-Lastenrader als Sharingangebot in TG. Flache fiir die Aufstellung der
Fahrzeuge (auf den unter 4. nachzuweisenden Sonderradflachen), Beschaffung der
Fahrzeuge, Betrieb und Unterhaltung fiir die Dauer von 5 Jahren; Fahrzeuge, Anbie-
terportal mit Beginn der Vermarktung.

- Auf den éffentlichen Strallen werden mindestens 140 Stellplatze fiir Besucher zur Ver-
fligung gestellt. Je Baufeld (insg. 11) sind im oéffentlichen Raum mind. 15 Fahrradab-
stellbligel nach VO (= 30 Abstellplétze, Orte z.B. Promenade, StralBenachse 1 und 2,
Quartierspléatze) und 5 Fahrradabstellbligel (= 10 Fstp) oberirdisch auf privaten Fla-
chen einzurichten.

- 10 Ladestationen fiir e-Autos im offentlichen Raum

- Vorriistung der Tiefgaragen fiir den Anschluss sémtlicher Stellplétze mit Lademéglich-
keiten.

Mit der verpflichtenden Umsetzung der vorgenannten Mobilitdtsmalinahmen ist die Absenkung
des Stellplatzschlissels flir die Wohnquartiere von 1,5 auf 1,2 pro Wohneinheit bzw. auf einen
Stellplatz pro 45 m? Gewerbenutzflache/Blro im Bebauungsplan angemessen. Im Gegenzug
wird der Nicht-motorisierte-individuelle-Verkehr (NMIV) geférdert, indem der Abstellplatz-
schllssel flr Fahrrader und Sonderfahrrader im Plangebiet von 2,0 pro Wohneinheit auf 2,3
erhoht wird. Fir die gewerblichen Nutzungen gelten bezliglich der Radabstellanlagen weiter-
hin die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau, aber der Anteil an Sonderfahr-
radabstellplatzen ist mit einem Anteil von 15% fur alle Nutzungsarten geregelt.

Die MaBnahme verringert den Fldchenverbrauch fiir Pkw-Stellpldtze und den Versiegelungs-
grad. Voraussetzung fiir eine Reduktion des Stellplatzschliissels ist, dass die im Mobilitats-
konzept vorgeschlagenen planerischen und infrastrukturellen MalBnahmen vollstdndig, effektiv
und langfristig tragféhig umgesetzt werden. Das erarbeitete Mobilitdtskonzept basiert auf der
aktuellen Rahmenplanung und stellt einen gutachterlichen Baustein der Baurechtschaffung
dar. Hierauf aufbauend kénnen im Zuge der Baurechtschaffung verbindliche Anforderungen
abgeleitet und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags festgehalten werden. (Mobilitédtskon-
zept zum Bebauungsplan Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz®, Drees & Sommer, Stand:
20.12.2021: 4). Dies erfolgt gemaf den vorstehenden Ausfihrungen.

Flachen, die zur Umsetzung des Mobilitatskonzeptes erforderlich sind, werden in den Festset-
zungen zum Bebauungsplan als Hinweis berlcksichtigt. Festsetzungen, die abweichende Re-
gelungen von der Stellplatzsatzung in Bezug auf den Stellplatzschlissel und Fahrradabstell-
platzschlissel der Stadt Hanau treffen, sind ebenfalls im Bebauungsplan aufgenommen.

8.10. Entwasserung

8.10.1. Entwasserungskonzept

Fur das Planvorhaben wurde ein ,Entwésserungskonzept filir den Bebauungsplan Nr. 904.3
»Quartiersentwicklung Bautz* in Hanau®, Stand 22.11.2021 zur Entwasserung des Gelandes
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durch das Buro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH erstellt.

Schwerpunkt der Erschliefungsplanung ist u.a. die Konzeption und Umsetzung von Regen-
wasserbewirtschaftungsmafRnahmen innerhalb des Plangebiets. Die wesentliche Zielsetzung
fir das Regenwassersystem ist eine vollstandige Bewirtschaftung ohne relevante Ableitung
von Restabflissen in Richtung Bestandskanalisation oder in den Main. In Abstimmung mit
dem Freiraumkonzept werden hierfur gezielt Freiflachen mit Bodenanschluss auf den privaten
und o6ffentlichen Flachen vorgehalten. Die Festsetzungen zum Begrinungsgrad der privaten
Grundstuicksflachen, zu Baumen im StralRenraum und zur offentlichen Grinflache beriicksich-
tigen die Erforderlichkeiten des Entwasserungskonzeptes.

Das Gutachten legt die Auswirkungen der Versickerung im Plangebiet hinsichtlich des Boden-
und des Grundwasserschutzes dar. Durch den naturnahen Umgang mit dem Niederschlags-
wasser wird insbesondere die lokale Grundwasserneubildung geférdert. Auch bei extremen
Hochwasserereignissen ist ein ausreichender Grundwasserflurabstand gegeben. Eine Reini-
gung der Niederschlagsabflisse ist nicht erforderlich, da die Reinigungsleistung des Oberbo-
dens ausreicht. Weitere Informationen kbnnen dem Konzept enthommen werden.

Auszug Zitat Entwasserungskonzept

,Die libergeordnete Zielsetzung fiir die entwésserungstechnische ErschlieRung des B-Plange-
bietes Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz" ist, gemél3 den gesetzlichen Regelungen im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem hessischen Wassergesetz (HWG), die Umsetzung
einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung.

Das Plangebiet liegt aulBerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Es liegt kein
Uberschwemmungsgebiet vor.

Das Plangebiet wird dementsprechend in einem ,qualifizierten“ Trennsystem entwéssert. Das
Schmutzwasser wird hierbei in die umgebende Bestandskanalisation eingeleitet, die Nieder-
schlagsabfiiisse werden vollsténdig vor Ort bewirtschaftet.

Fir eine vollstandige Bewirtschaftung der Niederschlagsabfiiisse vor Ort ohne Ableitung in
Richtung Bestandskanalisation, wird ein integriertes Gesamtkonzept fiir ein innovatives, ko-
logisches, nachhaltiges Regenwasserbewirtschaftungssystem sowohl fiir die éffentlichen Er-
schlieBungsfliéchen als auch fiir die privaten Baufldchen im Plangebiet vorgesehen.

Bestandteile des Regenwasserkonzeptes sind:

Im Bereich der éffentlichen Verkehrsflaichen der Wohnsammelstral3en (Planstrallen 1 und 2)
werden beidseitig, strallenbegleitende Baumrigolen angeordnet. Durch die temporédre Spei-
cherung von Wasser in diesem System wird die Wasserverfiigbarkeit fiir den Baum erhéht.
Der Bewuchs mit Baumvegetation erméglicht es dariiber hinaus, die Verdunstungskompo-
nente gegentiber herkbmmlichen Mulden-Rigolen zu erhéhen. Mit Hilfe der Baumrigolen wer-
den die Niederschlagsabfliisse der 6ffentlichen Verkehrsflédchen vollsténdig bewirtschaftet und
versickert.

Zur Versickerung der Niederschlagsabfiiisse im Bereich der untergeordneten Wohnwege wer-
den semizentrale Versickerungsrigolen in den platzdhnlichen Aufweitungen vorgesehen. Je
nach Flachenverfiigbarkeit kbnnen hier alternativ auch Versickerungsmulden vorgesehen wer-
den.

Das anfallende Niederschlagswasser auf den Privatfldchen soll dezentral zuriickgehalten wer-
den und grundstiicksbezogen, ohne Anschluss an die 6ffentliche Entwédsserung, nach Még-
lichkeit vollsténdig vor Ort versickert werden. Als Elemente der Regenwasserbewirtschaftung
stehen hier grundsétziich z.B. je nach Fldchenverfligbarkeit, Versickerungsrigolen und/oder
Versickerungsmulden zur Verfligung. Zur Reduzierung der oberirdischen Niederschlagsab-
fliisse wird dartiber hinaus eine Reduktion der Oberflachenbefestigung, die Verwendung von
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wasserdurchldssigen Befestigungen, sowie eine Dachbegriinung empfohlen.

Bei einer Realisierung des dargestellten Entwédsserungskonzeptes ist die entwésserungstech-
nische ErschlieBung des B-Plangebietes Nr. 904.3 ,Quartiersentwicklung Bautz" in Hanau ge-
sichert.” (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 22.11.2021: 26)

In den Bebauungsplan sind die MalRnahmen zur Entwasserung in die Festsetzungen aufge-
nommen worden.

8.11. Einzelhandel

Im Plangebiet ist die Ansiedelung von Einzelhandel, insbesondere zur Nahversorgung des
Quartiers, geplant. Um die Vertraglichkeit der Nutzung zu prifen, wurde ein Gutachten (Aus-
wirkungsuntersuchung zur projektierten Einzelhandelsnutzung am Standort Bautz-Areal in Ha-
nau-Grol3auheim CIMA Beratung + Management GmbH, Stand: 15.11.2021) erstellt.

Fazit

Unter Berticksichtigung der Vorgaben des Regionalplans Siidhessen ist das Vorhaben der
Ansiedlung eines bis zu 1.500 m? Verkaufsfliche umfassenden Lebensmittelvollsortimenters
durch seine Verbrauchernéhe, die Einhaltung des Zentralitdts- und Kongruenzgebotes sowie
des Integrationsgebotes als vertraglich anzusehen.

Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO kann fiir diesen Verkaufsflichenumfang auf-
grund der (meist deutlich) unter 10% liegenden Abschépfungen aus dem Einzelhandel der
Versorgungszentren in Hanau widerlegt werden: es sind keine Beeintréchtigungen der Funk-
tionsfahigkeit der Hanauer Zentren (Zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungszentren)
zu erwarten. Eine negative Beeinflussung des dortigen Einzelhandels ist (iber den normalen
Wettbewerb hinaus nicht zu erwarten. Eine Gefdhrdung des bestehenden Einzelhandels sowie
eine Beeintréchtigung der Zentrenentwicklung in unerwiinschter Weise kbnnen ausgeschlos-
sen werden.

Aufgrund des ausschlielllich auf Teile des Hanauer Stadtgebietes begrenzten Einzugsgebie-
tes und des Nahversorgungscharakters des geplanten Betriebes ist eine negative Beeintrdch-
tigung der Zentren benachbarter Gemeinden nicht zu erwarten.

Somit werden auch die Anforderungen des BauGB aus § 1 Abs. 4, § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und
Nr. 11 sowie § 2 Abs. 2 effiillt.

Im gesamten Einzugsgebiet mit zukiinftig rd. 14.900 Einwohnern besteht aktuell nur ein Su-
permarkt, der sich au3erhalb der Gehdistanz zum Bautz-Areal befindet.

Eine Ansiedlung im empfohlenen Verkaufsflachenumfang von maximal 1.5600 m?[...] wird ein
fiir die Bewohner des Bautz-Areals sowie des angrenzenden GroRauheims attraktive Nahver-
sorgungsméglichkeit darstellen. (CIMA Beratung + Management GmbH, Stand: 15.011.2021:
26)

Es erfolgt im Bebauungsplan keine Festsetzung eines Sondergebiets fir den grol¥flachigen
Einzelhandel. Es sollen ausschlieRlich Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen und vertraglich mit den bestehenden Versorgungsstrukturen in
Hanau und naherer Umgebung sind. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters ware in den beiden
Nutzungskategorien allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet, die im Plangebiet festge-
setzt sind, zulassig. Das stadtebauliche Konzept sieht die Verortung aufgrund der zentralen
Lage und der guten verkehrstechnischen Anbindung fir Baufeld A3 vor, das als urbanes Ge-
biet MU A3 festgesetzt ist. Die Festsetzungen zur Ausnutzung des urbanen Gebiets MU A3
bertcksichtigen bereits den héheren Bedarf an Stellplatzen. Die Vertraglichkeit im Plangebiet
und der naheren Umgebung ist im Zuge der Baugenehmigung fiir den Einzelfall zu bestatigen.
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9. UMWELTBERICHT

9.1. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes zu berlck-
sichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Daflr ist eine Umweltprifung durchzufiihren, in welcher
die Auswirkungen der Bebauungsplanumsetzung ermittelt, beschrieben, bewertet und in Form
eines Umweltberichtes dokumentiert werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der vorliegende Umweltbericht (Umweltbericht mit Abhandlung der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung, Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG, Stand Januar 2022) stellt gemaR § 2
Abs. 4 BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landespflege gemall § 1 (6) Nr. 7 BauGB, die Belange des Bodenschutzes gemal § 1a (2)
und die MafRnahmen flr den Klimaschutz gemaf § 1a (5) fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans dar.

Es werden die Umweltauswirkungen beschrieben, die durch das Planungsvorhaben voraus-
sichtlich verursacht werden. Zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich nachteili-
ger Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete landespflegerische und um-
weltfachliche Malinahmen. Die Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild gemanl § 14 BNatSchG ist in die Umweltprifung integriert.

Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungsplans und ist im Ver-
lauf des Bauleitplanverfahrens fortzuschreiben.

9.2. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Aus den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse werden zur Abhandlung der Eingriffsregelung
die naturschutzfachlichen Eingriffe gemaf § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG vom 29.
Juli 2009, in Kraft ab 1. Marz 2010 [BGBI. | S. 2542] zuletzt geandert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)) abgeleitet. Auf Grundlage der ermittelten Ein-
griffe wird daraufhin dargelegt, welche Ma3nahmen erforderlich sind, um den gesetzlichen
Erfordernissen gemaf § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG gerecht zu werden.

Der Verlust an Biotopstrukturen in der Gesamtbetrachtung ist als erhebliche Beeintrachtigung
und somit — nach Naturschutzrecht (§ 14 BNatSchG) — als “Eingriff’ zu werten. Die arten-
schutzrechtlich notwendigen externen Kompensationsmalinahmen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Reduzierung der Flachenversiegelung um mind. ca. 1.789 m? stellt keinen Eingriff in das
Schutzgut Boden dar, der ausgeglichen werde misste, zumal anders als bisher Dachbegru-
nung festgesetzt wird, die hierbei nur anteilig beriicksichtig wurde. Die konkret vorgesehenen
Oberbodenverbesserungen und Bodensanierungsmaflinahmen werden zu einer weiteren Auf-
wertung des Schutzgutes Boden beitragen.

Zudem zeigt die 6kologische Bilanz fir den Umweltbelang Tiere und Pflanzen, dass durch die
plangebietsinternen MalRnahmen zusammen mit den festgesetzten Vermeidungs- und Minde-
rungsmallinahmen die Eingriffe rechnerisch mehr als kompensiert werden. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs entsteht bei Realisierung der Siedlungsentwicklung (ohne Anrechnung der
Dachbegriinung) ein Uberschuss von 270.382 Wertpunkten. Die Bilanzierung der geplanten
Umnutzung innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt nach Hessischen Kompensationsverord-
nung vom 26.10.2018 (Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmafnahmen,
das Fiihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen).
Fir die artenschutzrechtlich notwendige, externe MalRnahmenflache ergibt sich rechnerisch
zusatzlich eine Aufwertung von ca. 100.000 Wertpunkten. Insgesamt werden die Eingriffe ent-
sprechend vollstandig kompensiert.
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10. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

10.1. Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Ziele wird die Art der baulichen Nut-
zung im Plangebiet so festgesetzt, dass die Entstehung eines urbanen Wohnquartiers gefor-
dert wird. Entgegen der bisherigen Nutzung als Gewerbegebiet werden im Plangebiet bei der
Nachnutzung des ehemaligen Betriebsgelandes der Bautz AG gemaR § 4 BauNVO allgemeine
Wohngebiete und gemaf § 6a BauNVO urbane Gebiete mit Mischnutzung festgesetzt.

10.1.1. Allgemeine Wohngebiete WA

Entsprechend der allgemeinen Ziele des Bebauungsplans sollen im Plangebiet prioritar neue
Wohnbauflachen geschaffen werden. Hierzu werden sechs Bereiche im Osten des Plange-
biets, die an Misch- und Wohnbauflachen des Stadtteils GroRRauheim anschlief3en, sowie im
Inneren des Plangebietes als allgemeine Wohngebiete (WA A4, WA B1, WA B2, WA D1, WA
D2 und WA D3) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Zur Feinsteuerung werden in den Festset-
zungen die allgemein zulassigen, ausnahmsweise zulassigen und nicht zulassigen Nutzungen
nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO gesteuert.

Allgemein zuldssige Nutzungen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung fiir die allgemeinen Wohngebiete gelten
einheitlich fir alle sechs allgemeinen Wohngebiete, die einzelnen Gebiete unterscheiden sich
untereinander in ihrer Art nicht. Der Gebietscharakter von allgemeinen Wohngebieten, wonach
vorwiegend Wohnnutzungen vorgesehen sind, soll sich gleichermalfen in allen allgemeinen
Wohngebieten im Plangebiet wiederfinden. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
plans bilden einen Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den Regelungen des § 4
BauNVO entspricht.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets werden Anlagen fir kirch-
liche Zwecke anstelle ihrer gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Weise nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO als ausnahmsweise zulassig festgesetzt. Anlagen fir kirchliche Zwecke
erzeugen ein zusatzliches Verkehrsaufkommen, das Larmbeeintrachtigungen nach sich zieht
und zudem wird zu wiederkehrenden Zeiten ein erhdhtes Stellplatzangebot erforderlich, das
nicht durch die Stellplatze im 6ffentlichen und privaten Raum gedeckt werden kann. Daher
wurde fur diese Nutzung ein Ausnahmetatbestand formuliert. Die Festsetzung soll bewirken,
dass im Einzelfall geprft wird, ob die Ansiedlung einer Anlage fur kirchliche Zwecke gebiets-
vertraglich ist.

Nicht zulassige Nutzungen

Generell ausgeschlossen sind im vorliegenden Bebauungsplan die in allgemeinen Wohnge-
bieten gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gar-
tenbaubetriebe” und , Tankstellen®, um der beabsichtigten Wohnnutzung gréReres Gewicht zu
verleihen, den Wohncharakter des Gebietes zu wahren und ein mogliches zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen und daraus resultierende Larmbeeintrachtigungen zu vermeiden. Der Aus-
schluss ist aus stadtebaulichen Griinden angemessen. Beide ausgeschlossenen Betriebsar-
ten sind aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der Ver-
kehrserzeugung mit dem Ziel eines attraktiven Wohngebiets und der erwinschten stadtebau-
lichen Blockstruktur nicht vereinbar.
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Elektroladesaulen, die als Teil des Mobilitadtskonzeptes sowohl privat als auch 6ffentlich ge-
nutzt werden sollen, werden nicht zu den Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO gezahlt.
Diese sind entweder als Nebenanlagen auf den privaten Flachen oder bei 6ffentlicher Nutzung
als gewerbliche Betriebe zu verstehen.

10.1.2. Urbane Gebiete MU

Urbane Gebiete blindeln zentrale stadtische Funktionen wie Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel,
Kultur und Gastronomie in kleinraumiger Nutzungsmischung und verdichteter Form. Dadurch
kann in einem neuen Stadtquartier ein attraktives urbanes Umfeld geschaffen werden.

Die urbanen Gebiete dienen gemaf § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Allgemein zulassige Nutzungen

Entsprechend der allgemeinen Zielsetzung der Planung werden fiir sechs Teilbereiche des
Plangebiets urbane Gebiete (MU) gemall § 6a BauNVO mit Einschrankungen nach § 1 Abs.
7 und 9 BauNVO festgesetzt. Diese Teilbereiche befinden sich im Ubergang zu den Gewer-
begebieten im Westen und Norden des Plangebiets sowie auf den Flachen der denkmalge-
schitzten Gesamtanlage der Josef-Bautz-AG. Das stadtebauliche Konzept sieht in diesen Be-
reichen eine Nutzungsmischung vor. Die angrenzenden 6ffentlichen Flachen und Quartiers-
platze sollen durch die Ansiedlung von Handel und Dienstleistungen, insbesondere in den
Erdgeschossbereichen, aktiviert werden. Im Bereich der Denkmalanlage sollen besonders die
Flachen, die zu Planstralie 1 orientiert sind, mit gemischter Nutzung belebt werden, so dass
ein zusammenhangender urbaner Bereich vom Quartiersplatz 1 bis zur Halle 3 entstehen
kann.

Der urbane Bereich wird dabei in die sechs Gebiete MU A1 bis MU A3 sowie MU C1 bis MU
C2 unterteilt. Die Differenzierung dient der Feinsteuerung der geplanten Quartiersbereiche in
Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
gelten in allen sechs urbanen Gebieten gleichermalien. Die Mdglichkeit zur Mischung ver-
schiedener Nutzungen und stadtischer Funktionen soll sich iber den gesamten urbanen Be-
reich verteilen. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans bilden einen Zulassig-
keitsrahmen, der im Wesentlichen den Regelungen des § 6a BauNVO entspricht.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir kirchliche Zwecke werden anstelle
der allgemeinen Zulassigkeit nach § 6a Nr. 2 BauNVO nach § 1 Abs. 5 BauNVO als aus-
nahmsweise zulassig festgesetzt.

Das Gesamtquartier soll Uberwiegend Wohnzwecken dienen, auch in den urbanen Gebieten
liegt der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung, um dem stetig steigenden Wohnraumbedarf ge-
recht zu werden. Daher wurden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, von denen regelmafig
ein erhdhtes Stérungspotential fir die benachbarte Wohnbevdlkerung zu erwarten ist, nur
nach Prifung des Einzelfalls als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

Fir Anlagen fir kirchliche Zwecke gelten im urbanen Gebiet die gleichen Kriterien zur Ein-
schrankung der Zulassigkeit auf den Ausnahmetatbestand, wie sie im allgemeinen Wohnge-
biet angewandt werden (siehe Kapitel Nr. 10.1.1.2).

Nicht zulassige Nutzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die beiden ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Vergnligungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
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in Kerngebieten allgemein zulassig sind, und Tankstellen (nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2
BauNVO) jeweils als nicht zulassig festgesetzt.

Im gesamten urbanen Gebiet werden Vergniigungsstatten nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen, um die zukinftige Wohnnutzung zu schiitzen und ein qualitativ hochwertiges
Umfeld zu sichern. Durch die mit Vergnigungsstatten verbundenen Auswirkungen, wie z. B.
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, Trading-down-Effekte, lange Offnungszeiten, geschlos-
sene Erdgeschosszonen oder aufdringliche Werbung, sind diese mit dem angestrebten Cha-
rakter eines urbanen Wohnquartiers nicht vertraglich.

Im gleichen Zuge werden Spielhallen und ahnliche Betriebe im Sinne des § 33i Gewerbeord-
nung ausgeschossen, da diese ahnliche Auswirkungen auf das Wohnquartier hatten. Der Aus-
schluss von Vergnigungsstatten nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO alleine deckt derartige Nut-
zungen nicht mit ab. Um dem Wohncharakter einen angemessenen Schwerpunkt im Quartier
zu geben, wird daher auch zu diesen Nutzungen eine ausschlieRende Festsetzung getroffen.

Der Ausschluss von Tankstellen im urbanen Gebiet wird analog zu den Regelungen in den
allgemeinen Wohngebieten zur Sicherung des Wohnumfeldes getroffen (siehe Kapitel Nr.
10.1.1.3).

Fir das Einzeldenkmal D1, ehemalige Kantine (Westbau) im urbanen Gebiet MU C1 wird ge-
mafR § 1 Abs. 7 BauNVO eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Mit Ausnahme von betriebsnot-
wendigen Wohnungen sollen in dem Einzeldenkmal gewerbliche Nutzungen (Gastronomie,
Dienstleistung) stattfinden. Durch die Ansiedlung von allgemeiner Wohnnutzung wiirden wei-
tere bauliche und rdumliche Anforderungen in die Grundstruktur des Denkmals eingreifen. Um
angemessen mit dem Einzeldenkmal umgehen zu kénnen, wird daher die Nutzung auf eine
Nutzungsgruppe eingeschrankt.

Regelungen nach § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO

In den urbanen Gebieten MU C1 und MU C2 im Bereich des Denkmalschutzensembles sowie
im urbanen Gebiet MU A3 erfolgt gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO eine Regelung zur Wohn-
nutzung im Erdgeschoss an der Stral3enseite.

Im urbanen Gebiet MU A3 wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss flir die Bereiche ausge-
schlossen, fur die gemal dem stadtebaulichen Konzept durch die Ansiedlung von gewerbli-
cher und sozialer Nutzung eine Belebung des o6ffentlichen Raums erzielt werden soll. Dies
betrifft die Erdgeschossbereiche, die sich zum Quartiersplatz 3 sowie zu dem Bereich Im Kaut-
engewann und Planstralle 1 orientieren.

Die noérdlichen Fassaden in MU C1 und MU C2, die der Planstrae 1 zugewandst sind, sollen
in ihrer bisherigen Baustruktur (eingeschossige Bebauung) erhalten bleiben. Hier soll die An-
siedlung von gewerblichen Nutzungen zu einer Belebung des angrenzenden &ffentlichen Rau-
mes flhren. Daher wird hier jeweils die Wohnnutzung im Erdgeschoss an der StralRenseite bis
zu einer festgelegten Tiefe ausgeschlossen. Die Tiefe ergibt sich aus dem stadtebaulichen
Konzept und den denkmalgeschutzten Strukturen. Die zurtickgesetzte, neue Wohnbebauung,
die in beiden Gebieten bis zu vier Vollgeschosse vorsieht, soll sich von dieser Zone absetzten
und parallel zur Gebaudekante der historischen Gewerbehallen in zweiter Reihe eine eigene
Bauflucht bilden. Dadurch ergibt sich eine Abstaffelung vom 6&ffentlichen StralRenraum Uber
die historisch ibernommene eingeschossige Bebauung bis zur zurlickgesetzten Wohnbebau-
ung. Diese Regelung bewahrt u.a. die Wahrnehmung der Denkmalanlage als industriell ge-
nutzte Geb&ude, indem es keine Uberformung der historischen Baukorper durch Wohnnut-
zung gibt.

Von dieser Regelung ist Halle 3 der Denkmalanlage ausgenommen. Halle 3 ist ein Einzelkul-
turdenkmal, das in seiner urspringlichen Form freigestellt (Entfall der Anbauten) und einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden soll. Es sind keine Erganzungen des Gebaudes durch An-
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oder Neubauten vorgesehen. Die konkrete Nutzung der Halle ist zum Zeitpunkt des Bauleit-
planverfahrens noch nicht geklart, daher werden keine einschrankenden Festsetzungen ge-
troffen.

10.2. MaR der baulichen Nutzung

Durch die nachfolgenden detaillierten Regelungen zu den festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) und urbanen Gebieten (MU) erfolgt eine jeweilige Anpassung des entsprechen-
den Plangebiets an die ortlichen Gegebenheiten und Rahmenbedingungen, wie z.B. Umge-
bungsbebauung, Immissionsbelastung, Verkehrswege, stadtebauliches Konzept, geplante
Nutzungen.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO mit der
Bestimmung einer Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal}, einer Geschossflachenzahl (GFZ)
als Hochstmal’ sowie der Hohe der baulichen Anlage als Mindest- und Hochstmald, bzw. nur
als Hochstmal’ der baulichen Anlage tber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt. Im Bereich
nordlich der Planstralle 1 kommt zur Steuerung noch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse hinzu.

Zudem wird in einigen Bereichen im Plangebiet nach Planeintrag eine lichte Héhe von Gebau-
den bzw. Gebaudeteilen festgesetzt.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung eine dem Standort ange-
messene Bebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes und der tbergeordneten Pla-
nungen zu ermoglichen. Dabei wird ein verantwortungsvolles Mal} definiert, das der neuen
und bestehenden Nachbarschaft mit seinen Wohntypologien angemessen Rechnung tragt und
Erfordernisse, die sich aufgrund der stadtraumlichen Lage ergeben, beachtet.

10.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) steuert den Grad der Versiegelung der Baugrundstlicke mit den
baulichen Anlagen (Hauptanlage) nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Die zulassige Grundflache ist
der festgesetzte Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf. Flachen von Terrassen und Balkonen sind als Teil der Hauptanlage in die zulassige GRZ
miteinzurechnen. Flachen von Gebaudeteilen, die Gber &ffentliche Verkehrsflachen ragen oder
diese Uberbauen, werden bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) nicht be-
ricksichtigt.

Die zulassige GRZ als Hochstmal ergibt sich aus Tabelle 1 (Nutzungsschablone) der Plan-
zeichnung.

Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) in den allgemeinen Wohngebieten (WA)

Die GRZ flir das allgemeine Wohngebiet WA B1 wird geringfligig anders festgesetzt als flr die
allgemeinen Wohngebiete WA A4, WA B2, WA D1, WA D2 und WA D2.

Allgemeines Wohngebiet WA B1

Fir das allgemeine Wohngebiet WA B1 ist eine GRZ von 0,4 (40%) festgesetzt. Dies entspricht
dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir allgemeinen Wohngebiete. Die baulichen Struk-
turen unterscheiden sich kaum von denen in den anderen allgemeinen Wohngebieten. Den-
noch fallt die Ausnutzung aufgrund des Grundstickzuschnittes und der Geometrie etwas ge-
ringer aus als in den anderen allgemeinen Wohngebieten. MaRRgeblich dafir ist, dass entlang
der Lise-Meitner-Stralle die Bebauung bewusst um 19,5 m von der Gehweghinterkante ab-
rickt, um damit einen adaquaten Abstand zum nérdlich benachbarten eingeschrankten Ge-
werbegebiet, bzw. Gewerbegebiet zu schaffen. Die entstehende Flache zwischen Stralte und
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Bebauung soll fir Begriinung, Stellplatzen und Garagen genutzt werden.

Durch diese Flache ist im Vergleich zu den anderen allgemeinen Wohngebieten fir WA B1
eine Festsetzung von GRZ 0,4 (40%) ausreichend, um der stadtebaulichen Zielvorstellung
eines verdichteten Wohnquartiers zu entsprechen und zudem eine gestalterische Einheit mit
den benachbarten Baugebieten zu bilden.

Allgemeine Wohngebiete WA A4, WA B2, WA D1, WA D2 und WA D2

In den allgemeinen Wohngebieten WA A4, WA B2, WA D1, WA D2 und WA D2 ist anders als
fur WA B1 eine GRZ von 0,45 (45%) festgesetzt. Dieser Wert Uberschreitet die Orientierungs-
werte nach § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete geringfiigig. Die Uberschreitung be-
grundet sich darin, dass der stadtebauliche Entwurf eine urbane Dichte und Nutzungsvielfalt
fur das gesamte Quartier beschreibt, die im Bebauungsplan in zwei unterschiedlichen Ge-
bietskategorien, allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet, festgesetzt werden. Die Orien-
tierungswerte fir diese beiden Gebietsarten liegen gemaf § 17 BauNVO deutlich auseinander
(allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 zu urbanes Gebiet GRZ 0,8). Im vorliegenden Fall wird nun
eine Vermittlung zwischen den Orientierungswerten dieser beiden Gebietskategorien ange-
strebt, die es erlaubt, Uber beide Gebietskategorien hinweg ein homogenes stadtebauliches
Konzept umzusetzen. Man soll dem jeweiligen Baugebiet aus stadtgestalterischen Griinden
nicht ansehen, ob es planungsrechtlich als urbanes Gebiet oder allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt ist.

Da in den urbanen Gebieten eindeutig hinter den oben genannten Orientierungswerten der
BauNVO zuriickgeblieben wird, ist die geringfiigige Uberschreitung in den benannten allge-
meinen Wohngebieten um 0,05 (5%) stadtebaulich vertretbar. Zudem regeln Festsetzungen
des Bebauungsplans den planerischen Ausgleich fir die erhdhte Versiegelung in diesen Ge-
bieten u.a. durch die Festsetzungen von Dachbegriinung und einen hohen Begriinungsgrad
der nicht Gberbauten Grundstucksfreiflachen.

Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) in urbanen Gebieten

In den urbanen Gebieten wird bei der Festsetzung der Grundflachenzahl zwischen den Ge-
bieten nérdlich der Planstralle 1 und dem sldlich der Planstralle 1 gelegenem Denkmalen-
semble unterschieden.

Urbane Gebiete MU A1, MU A2und MU A3 noérdlich der Planstralle 1

In den urbanen Gebieten MU A1 und MU A2 ist die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) mit
max. 0,4 (40%) festgesetzt. Der Versiegelungsgrad entspricht somit dem des angrenzenden
allgemeinen Wohngebietes WA B1 und sichert gemaR dem stadtebaulichen Konzept damit
eine gleichmaRige Bebauungsstruktur entlang der Lise-Meitner-Stral3e.

Im urbanen Gebiet MU A3 liegt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) etwas hoéher bei max.
0,6 (60%). Dieses Gebiet soll aufgrund seiner Lage sowohl am Quartierseingang als auch an
einem Quartiersplatz und dem Griinzug ein zentraler Bereich fur die Gesamtentwicklung wer-
den. Dies spiegelt sich auch in der Nutzungsmischung und Infrastrukturangebot (Wohnen,
Vollsortimenter, Mobilitatsstation, Quartiersplatz).

Infolge der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Erdgeschoss von MU A3 ist es
erforderlich, eine vollflachige Uberbauung im Erdgeschoss zu erméglichen, um ausreichend
Flachen fir den Einzelhandel anbieten zu kénnen. Die Festsetzung der zulassigen Grundfla-
chenzahl von max. 0,6 (60%) raumt den dazu bendétigten Entwicklungsspielraum im Erdge-
schoss ein. Die Orientierungswerte fur urbane Gebiete in Hohe von GRZ 0,8 (80%) werden
mit dieser Festsetzung unterschritten.
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Urbane Gebiete MU C1, MU C2und MU C3 stdlich der Planstraf3e 1

Im Bereich der stdlich von Planstralie 1 gelegenen denkmalgeschiitzten Anlage sind die ehe-
maligen Hallen 1 und 2 als urbane Gebiete MU C1 und MU C2 festgesetzt. Gemal dem mit
der unteren Denkmalschutzbehérde und des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen abge-
stimmten Umgang mit dem Ensemble, werden die raumgebenden AulRenkanten der Hallen
erhalten oder neu interpretiert. Die ehemals zu 100 % versiegelte Flache soll im Innenbereich
der umfassten Flachen aufgelockert werden. Zu Steuerung ist die zulassige Grundflachenzahl
auf max. 0,7 (70%) festgesetzt worden. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO (hier z. B.
Anlagen zur Energieversorgung) sind nicht eingerechnet, sondern sind separat zu betrachten.

Im urbanen Gebiet MU C3, wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. Durch das Einzeldenkmal
D2 kann die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung entfallen, da eine hinreichende
Sicherung bereits Gber den Denkmalschutz gewahrleistet ist.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ)

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, inwieweit die GRZ fir in § 19 Abs. 4 BauNVO
benannte Anlagen in den Baugebieten Uberschritten werden darf. Hierbei wird zwischen dem
Groliteil der Baugebiete (die allgemeinen Wohngebieten WA A4, WA B1, WA B2, WA D1, WA
D2, WA D3 sowie die urbanen Gebieten MU A1, MU A2) und der besonderen stadtebaulichen
Situationen im Denkmalensemble (urbane Gebiete MU C1 und MU C2) sowie dem urbanen
Gebiet MU A3 mit dem Vollsortimenter differenziert.

Allgemeine Baugebiete WA A4, WA B1, WA B2, WA D1, WA D2, WA D3 sowie urbane Gebiete
MU A1, MU A2

Die Uberschreitung der GRZ auf einen Wert von 0,6 (60%) gilt sowohl bei Baugebieten, deren
zulassige GRZ mit 0,4 (40%) festgesetzt ist (WA B1, MU A1 und MU A2) als auch bei den
Baugebieten, deren zulassige GRZ mit 0,45 (45%), (WA A4, WA B2, WA D1, WA D2 und WA
D3) festgesetzt ist. So wird gesichert, dass die Uberschreitung des Orientierungswertes der
GRZ fir WA A4, WA B2, WA D1, WA D2 und WA D3 keinen héheren Versiegelungsgrad durch
z.B. Nebenanlagen erzeugt als in den Gebiet WA B1.

Fir Tiefgaragen (bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) ist in den oben benann-
ten Baugebieten eine Uberschreitung der zulassigen GRZ bis max. 0,8 (80%) zulassig. Damit
wird berucksichtigt, dass der Uberwiegende Teil der privaten Stellplatze in Tiefgaragen unter-
gebracht wird und der 6ffentliche Raum und die privaten Freiflachen somit vom ruhenden Ver-
kehr freigehalten werden kénnen. Die privaten Grundsticksfreiflachen profitieren von dieser
Regelung, dai. V. m. den Festsetzungen zur Begriinung der Tiefgaragen (siehe textliche Fest-
setzungen A Nr. 9.1.3, Kapitel Nr. 10.10.4) der Anteil der begriinten Freiflachen erhdht werden
kann.

Die Festsetzungen regeln zudem den Fall der additiven Betrachtung aller Grundflachen. Es ist
eine maximale Uberschreitung der zulassigen GRZ fr alle Grundflachen gemeinsam bis max.
0,85 (85%) zulassig. Durch diese Festsetzung wird ein Anteil von 15% Grundsticksflache mit
Bodenanschluss gesichert. Fir das Entwasserungskonzept (siehe Kapitel Nr. 8.10.2) werden
so ausreichend Flachen fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zur Ver-
fligung gestellt.

In Verbindung mit den Festsetzungen zum Begriinungsgrad der privaten Grundsticksfreifla-
chen (siehe textliche Festsetzungen A Nr. 12.1 und Kapitel Nr. 10.13.1) kann so trotz der h6-
heren stadtebaulichen Dichte ein qualitatsvoller Freiraum in den Vorgarten und den Innenhé-
fen gesichert werden.
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Urbane Gebiete MU C1, MU C2 und MU C3

Der Bereich des Denkmalschutzensembles (MU C1, MU C2) ist separat zu betrachten, da hier
infolge der historisch gewachsenen und aus Sicht des Denkmalschutzes und der Stadtge-
schichte bedeutsamen stadtebaulichen Figur, andere Rahmenbedingungen fir das Mal} der
Dichte und Versiegelung vorliegen. Die Festsetzungen zur Uberschreitung der zulassigen
Grundflache in den urbanen Gebieten MU C1 und MU C2 regelt alle Grundflachen nach § 19
Abs. 4 BauNVO gemeinsam. Der Versiegelungsgrad der Hauptnutzung mit einer zulassigen
GRZ von 0,7 (70%) macht eine Differenzierung obsolet, eine Feinsteuerung ist nicht sinnvoll.
Entsprechend der anderen Baufelder im Plangebiet wird daher als maximaler Versieglungs-
grad fur alle Grundflachen gemeinsam 0,85 (85%) festgesetzt.

Fur das urbane Gebiet MU C3 wird keine Festsetzung zur Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache (GRZ) getroffen. Da es sich hier um ein Einzeldenkmal handelt, flr das auch
schon keine zulassige Grundflache (GRZ) festgesetzt wurde, entféllt ein weiterer Regelungs-
bedarf.

Urbanes Gebiet A3

Ein Sonderfall bei den Festsetzungen zur Uberschreitung der zuléassigen Grundflachen (GRZ)
stellt das urbane Gebiet MU A3 dar. Hier ist die zulassige Grundflache (GRZ) durch die Grund-
flachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unter-
baut wird, ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9 (90%) zulassig. Als
Nebenanlage werden explizit Mobilitatsstationen aufgelistet. Aufgrund der Ansiedlung des
Vollsortimenters im Baugebiet wurde eine der beiden 6ffentlich nutzbaren multimodalen Mobi-
litatsstationen (Eintragung Baulast) des Plangebiets auf diesem Grundstlick angeordnet. Es
ist an diesem Ort mit einer hohen Nutzerfrequenz zu rechnen. Als MindestgrofR3e flr die Mobi-
litatsstationen wurden ca. 300 m? fir ein Car- und Bike-Sharing-Angebot sowie eine Vorris-
tung fur Packstation und Ladestationen ermittelt, die zusatzlich zu den privaten baulichen An-
lagen den Versiegelungsgrad auf dem Grundstiick erhdhen. Die Festsetzung bericksichtigt
dies durch die Erhéhung der Uberschreitung der zuléssigen GRZ auf 0,9 (90%). Die Mobili-
tatsstation ist an dieser fir das Quartier zentralen Stelle verortet, um eine Veranderung des
Modalsplit und den Wechsel hin zu insbesondere innerstadtischen Sharingangeboten best-
madglich zu unterstitzen.

10.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte und ausreichenden Sicherung des angestrebten
stadtebaulichen Erscheinungsbilds wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
je Baugebiet festgesetzt. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist ausschlief3lich in den
Vollgeschossen zu ermitteln. Die zuldssige GFZ ergibt sich aus Tabelle 1 (Nutzungsschab-
lone) der Planzeichnung.

Der festgesetzte maximale Wert fir die Geschossflachenzahl variiert entsprechend der Vor-
gaben aus dem stadtebaulichen Konzept zwischen 1,5 bis 1,8. Diese Spanne bertcksichtigt
sowohl den Bestand/Einzeldenkmaler (GFZ 1,5 in MU C1) als auch stadtebauliche Hoch-
punkte und verdichtete Raume.

Mit den festgesetzten Werten werden die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir urbane
Gebiete insgesamt zwar eingehalten, aber fur die allgemeinen Wohngebiete Uberschritten.
Dies begruindet sich im stadtebaulichen Konzept, das ein homogenes urbanes Wohnquartier
mit einer gleichmaRigen Héhenentwicklung und Baustruktur Gber das gesamte Plangebiet ent-
wickeln will. Hierzu sind gebietsibergreifend ahnliche Dichtewerte und Ausnutzungszahlen
anzusetzen. Die angestrebte hohe Dichte der Bebauung wird Uber andere Festsetzungen
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kompensiert. So dient die Dichte u.a. als Schutz vor Immissionen (siehe Schallschutzkonzept),
die stark zu begriinenden Innenhéfe und Vorgarten schaffen ein Gegengewicht und Festset-
zungen zur Durchliftung und zur Verbesserung des Mikroklimas (z. B. Dachbegriinung, helle
Fassadenfarben) wirken evtl. Negativeffekten der Bebauungsdichte entgegen.

10.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse dient zusatzlich zur Geschossflachenzahl als weite-
res Steuerungselement fur das Maf} der baulichen Nutzung. Mit Ausnahme der Einzeldenk-
maler und der erhaltenswerten Strukturen im Denkmalensemble werden fir die Baufelder die
zulassige Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. Dies dient der zusatzlichen
Steuerung der stadtebaulichen Figur.

In den allgemeinen Wohngebieten WA A4, WA B1 und WA B2 sowie in den urbanen Gebieten
MU A1, MU A2 und MU A3 wird mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse alleine das
Hohenmal} der Bebauung gesteuert. Zwar ist fir die dulere Bebauung in MU A1, MU A2 und
MU A3 sowie WA B1, die den Larmquellen zugewandt ist, aus Schallschutzgriinden ein Min-
dest- und Hochstmal in Metern Uber Normalhdhennull festgesetzt. Fir den geschutzten In-
nenbereich der Bebauung in den Baufeldern und in den Baufeldern WA A4 und WA B2 entfallt
aber die Regelung einer Hohe der baulichen Anlage. Da der Bebauungsplan keine exakte
Hoéhe flr die auliere Bebauung regelt, sondern eine Spannbreite von Mindest- und Hochstmalf}
festsetzt, kann flir den inneren Bereich keine max. Héhe der baulichen Anlage verbindlich
festgesetzt werden. Diese Bereiche missen gemafl Schallschutzkonzept mindestens 2 m
niedriger sein mussen als die dufRere Hulle (siehe Festsetzung A Nr. 11.9). Um weiterhin eine
Regulierung der baulichen Héhe steuern zu kénnen, wurde nur fir diese Bereiche als bestim-
mendes Mal} der baulichen Anlagen die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? eingeflhrt.

10.2.4. Hoéhe baulicher Anlagen

Mindest- und Hochstmaf

Zur Steuerung der Héhenentwicklung wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO im Bebauungsplan
eine maximal zuldssige Gebaudehdéhe OKmax nach Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.
Die jeweils maximal zulassige Gebaudehbdhe gewahrleistet eine einheitliche und nachvollzieh-
bare Héhenentwicklung der Gebaude im Plangebiet gemafl dem stadtebaulichen Konzept.

In den Baugebieten MU A1, MU A2, MU A3 und WA B1 ist zudem ein Mindestmaly (OKmin)
der Gebaudehobhen festgesetzt. Die festgesetzte Mindestgebaudehbhe gewahrleistet in Kom-
bination mit den schallschiitzenden Festsetzungen und der der aufschiebend bedingten Fest-
setzung der Wohnnutzung (siehe Textliche Festsetzungen A Nr. 10 und B Nr. 1 und 2)) einen
ausreichenden Larmschutz fir dahinterliegende Wohnbereiche. Bei der Festsetzung des Min-
destmalies ist die Ausbildung eines Staffelgeschosses beriicksichtigt.

Zudem regelt im denkmalgeschutzten Ensemblebereich die Festsetzung zur Héhe der bauli-
chen Anlagen in MU C1 und MU C2 ein Mindest- und Hochstmaly, das den Erhalt der histori-
schen Strukturen sichert.

Unterer und oberer Bezugspunkt

Als Hohenbezugspunkt fiur die Héhe der baulichen Anlage werden zwei unterschiedliche Be-
zugswerte herangezogen. Fir die Bereiche mit Schallschutz (WA B1, MU A1, MU A2 und MU
A3) wird als Bezugshdhe ein absoluter Wert Gber Normalhdhennull in Metern angeben. Dies
sichert das Schallkonzept ab, da die festgesetzten Werte unabhangig von der ErschlieRungs-
planung und Ausfihrungsplanungen eindeutig sind.

Fur die restlichen Gebiete sowie die lichte Hohe der Durchgange gilt als unterer Bezugspunkt
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die gebaudeseitige Gehweghinterkante der nachstgelegenen 6éffentlichen Verkehrsflache, ge-
messen lotrecht vor der Gebaudemitte, auf der der Verkehrsflache zugewandten Seite. Oberer
Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe OKmax ist bei
Flachdachern der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika). Die Gebaudehdhe (GH)
wird vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der obersten Attika gemessen (oberer Be-
zugspunkt).

Hohenlage Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OKFF EG)

In Bezug auf den unteren Bezugspunkt soll die Oberkante des FertigfuBbodens Erdgeschoss
nicht den Wert von max. 1,10 m Uberschreiten. So ist die Ausbildung eines Sockels, der die
Wohnungen im Erdgeschoss etwas vom offentlichen Raum absetzt und einen héheren Grad
an Privatheit schafft, mdglich, ohne dass die darunterliegenden Raume zu Vollgeschossen
werden.

max. 1,10 m
b 4 m OKFF max. 1,10 m Uber
E dem unteren Bezugspunkt
| { . =} (Verkehrsflache)

3,55

=)
=
o~

Abb. 23: Schemaskizze H6henlage FertigfuRboden; Quelle planquadrat

Lichte Hohe

Die offentliche Verkehrsflache istim Bereich der Schallschutzbebauung zu tberbauen, um den
Schalleintrag ins Innere des Quartiers so gering wie méglich zu halten. Die Flachen der &ffent-
lichen Verkehrsflachen zwischen MU A3 und MU A1, MU A1 und MU A2 sowie rechts und
links der PlanstraRe 2 in MU A2 und WA B1, die Uberbaut werden durfen, sind zeichnerisch
festgesetzt. Damit die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflache erhalten bleibt, ist eine lichte
Hohe festgesetzt, die von Bebauung freigehalten werden muss. Die lichte Hohe ist mit Min-
dest- und Hochstmal festgesetzt, sodass die Flachen zwar (berbaut werden kénnen, aber
eine Durchwegung auf StralRen/Wegniveau weiterhin méglich ist.

Garagen und Nebenanlagen

Die Hohe fur Garagen, Garagenanlagen und Nebenanlagen wird begrenzt, damit das stadte-
bauliche Bild durch derartige Anlagen nicht dominiert wird. Die Hohenbeschrankung gewahr-
leistet, dass Nebenanlagen weiter eine sich unterordnende Funktion wahrnehmen und die
raumbildenden Kanten im Plangebiet sowie die stadtebauliche Gestalt von den Hauptbaukdr-
pern geformt werden. Zur Wahrung eines einheitlichen Gestaltungsbildes und zur Vermeidung
negativer stadtgestalterische Auswirkungen ist eine Begrenzung des Hohenmales fir ent-
sprechende Anlagen zielfihrend.

Uberschreitung der maximalen Gebdudehdhe

Die Hohe der zulassigen Gebaudehéhe der Hauptgebaude darf durch Dachaufbauten und
technische Aufbauten Uberschritten werden. Die Uberschreitungsméglichkeiten werden be-
grenzt, damit das stadtebauliche Bild durch derartige Anlagen nicht dominiert wird. Die H6he
der Aufbauten darf maximal 75% des Abstandes zur nachstliegenden aulReren Begrenzung
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des Daches betragen, die maximale Hohe wird auf 2 m begrenzt. Damit wird erreicht, dass
das stadtebauliche Bild im Wesentlichen durch die Hauptbaukérper gepragt ist und technische
Aufbauten dem Blick aus dem StralRenraum moglichst entzogen sind. Von dieser Regelung
ausgenommen sind Aufzugslberfahrten, da es weiter zulassig sein soll, dass Aufziige auch
an der Auldenhille des Gebaudes angeordnet werden.

100%
Uberschreitung Uberschreitung der zuléssigen
der zuldssigen IS : Gebaudehéhe in Héhe um max.
Gebaudehthe o™ 5% .| 75% des Abstandes zur
um max. 2,00 m | nachstliegenden dulteren
% d Begrenzung des Daches
STG
0G3

Abb. 24: Schemaskizze Uberschreitung maximale Geb&udehéhe; Quelle planquadrat

10.3. Bauweise

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass ein Wohnquartier mit vielfaltigen stadtischen
Wohnformen und mehrgeschossigen Wohngebauden entwickelt wird. In Tradition der Grin-
derzeitviertel wurde eine Blockstruktur mit Innenhof entwickelt. Um auf aktuelle Anforderungen
hinsichtlich von MaRnahmen zur Klimaanpassung eingehen zu kénnen, sind die Innenhdfe
jedoch nicht von einer geschlossenen Bebauung gerahmt, sondern die sie umgebende
Blockstruktur weist Offnungen und Zasuren auf. Jedes Baugebiet entspricht einem Grund-
stlick, wodurch eine Grenzbebauung im Sinne der Grlinderzeit nicht umsetzbar ist. Die Bau-
weise entspricht somit weder eindeutig der Definition der offenen noch eindeutig der geschlos-
senen Bauweise nach § 22 BauNVO, da die Gebaudekorperlangen die 50 m Uberschreiten
und andererseits keine geschlossene Bebauung mit Grenzbebauung vorgesehen ist. Deshalb
wird eine abweichend offene Bauweise a mit seitlichem Grenzabstand und ohne Einschran-
kung der Gebaudelange festgesetzt.

10.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird nach § 23 BauNVO mit Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen/Baufenster orientieren sich
am stadtebaulichen Konzept. Sie erméglichen sinnvolle und wirtschaftliche Grundstiicksaus-
nutzungen und bericksichtigen einen angemessenen Abstand zwischen den geplanten bauli-
chen Anlagen. Die Baufenster sind eng an die Baukoérper des zugrundeliegenden stadtebauli-
chen Konzeptes angelehnt, um die Umsetzung der Gesamtplanung in Wirdigung der Abstim-
mungsergebnisse mit dem Denkmalschutz und weiteren Tragern &ffentlicher Belange zu si-
chern.

10.4.1. Baulinie
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Es werden gemal Planzeichnung Baulinien festgesetzt, um sicherzustellen, dass dort zu er-
richtende Gebaude in einheitlicher Flucht stehen und eine konkrete stadtraumliche Gestalt
ausgebildet wird. Insbesondere an markanten stadtebaulichen Stellen wie an Eingangssitua-
tionen, ErschlieRungsstrafen und Quartiersplatzen soll so eine stadtebauliche Qualitat geman
dem zugrundeliegenden Konzept gesichert werden. An diesen Stellen sollen die Gebaude mit
ihren Eingangen direkt an den 6ffentlichen Raum angrenzen und diesen beleben. Die Festset-
zung einer Baulinie gewahrleistet aus stadtebaulichen Griinden eine einheitliche und anspre-
chende Gebaudeanordnung.

Die Festsetzung von Baulinien sichert zudem die Bebauung und Anordnung von Gebauden
und Gebaudefassaden, die aus schallschutztechnischen Griinden erforderlich ist. Entlang der
Lise-Meitner-Strafde und der Strafl3e ,Im Kautengewann® sowie parallel zur Bahntrasse im Os-
ten und sudlich der Planstrae 1 werden Baulinien zur Sicherung des Schallschutzkonzeptes
festgesetzt.

Far die sich im Plangebiet befindenden Denkmaler (D1 und D2) wurden zur Bestandssiche-
rung die Festsetzung von Baulinien in Kombination mit Festsetzungen zur Gebaudehéhe und
Dachform gewahlt. Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass an der bestehenden Gebaude-
kubatur keine Anderungen am Mal der baulichen Nutzung vorgenommen werden kénnen und
der Denkmalwert der Gebaude erhalten bleibt. Die denkmalgeschitzten Gebaude stellen mar-
kante und bedeutsame stadtebauliche Bestandteile des stadtebaulichen Konzeptes dar, deren
Wahrung mittels der Festsetzung von Baulinien gesichert wird.

Uber- und Unterschreitungen

Zur Gliederung von Gebauden sind Unter- und Uberschreitungen der Baulinie jeweils bis zu
einer Tiefe von 1,5 m zulassig, wenn die Gebaudetiefe im Ganzen nicht max. 17,0 m Uber-
schreitet und die Uber- oder Unterschreitung insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen
Stralienfront ausmacht. So soll erméglicht werden, dass die Fassade mittels Vor- und Riick-
springen gegliedert und beispielsweise Eingdnge bauskulptural akzentuiert werden kénnen
und gleichzeitig durch die Regelung der Baukorpertiefe der Versiegelungsgrad nicht erhoht
wird und die Innenhdfe frei von Bebauung gehalten werden. Fir die Ecksituation bei Gebauden
und bei den baulichen Offnungen ist eine groRere Tiefe (18,5 m) zuldssig.

Die Uber- und Unterschreitung von bis zu 1,5 m wird festgesetzt, da dieser Wert ein herkémm-
liches Mal} ist, das auch in der Hessischen Bauordnung (siehe § 6 HBO) die Unterordnung
der Bauteile belegt.

Bereiche des Denkmalschutzensembles

Fir die Bereiche der denkmalgeschitzten Gesamtanlage (Ensembleschutz MU C1, MU C2
und MU C3) gelten diese Regelungen nicht. Zur Wahrung der denkmalgeschitzten Kubatur
ist hier keine Uber- und Unterschreitung der duReren Baulinien iber das MaR der Geringf-
gigkeit gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO hinaus zulassig.

Im Inneren der beiden Baufelder ist parallel zur Planstral’e 1 eine Baulinie fir die Wohnbe-
bauung festgesetzt. Da die Hohe der dulleren Fassadenhiille 5,00 m nicht Gberschreitet, ist
hier eine Uber- oder Unterschreitung um 1,00 m erst oberhalb der festgesetzten max. Hohe
der aulReren Baulinien zulassig. Somit sind lediglich die neu hinzugefiigten Baulinien im Ge-
bietsinneren fiir Fassadengestaltung zuganglich.

Staffelgeschosse

Ein Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss), das oberhalb der zulassigen Vollgeschosse errich-
tet wird, ist von der Festsetzung der Baulinie ausgenommen. Gemal landesrechtlicher Rege-
lungen sind Staffelgeschosse mindestens an einer Seite zurlickversetzt zu errichten. Da im
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Bereich der Baulinie eine Reduzierung der Héhenwirkung der Gebaude, z.B. durch ein Zu-
rickspringen des obersten Geschosses (Staffelgeschoss) erreicht werden soll, ist eine Aus-
nahme von der Baulinie zur Errichtung des Nicht-Vollgeschosses eingeraumt. Ein Zurlckset-
zen von der AuRenwand ist in diesen Bereichen fir Staffelgeschosse also méglich.

10.4.2. Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen erganzen die festgesetzten Baulinien zur Ausbildung von Ge-
baudefluchten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Gebaudefluchten kénnen durch
die eingeraumten Uberschreitungsméglichkeiten aber im Bereich der Baugrenzen zugunsten
stadtebaulicher GestaltungsmalRinahmen starker gegliedert werden.

Uberschreitungen der Baugrenze zur Geb&udegliederung durch Vor- und Rickspriinge der
Fassade sind jeweils bis zu einer Tiefe von 1,5 m und insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
jeweiligen Strafldenfront zulassig, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Gesamtfas-
sade ausmachen und wenn die Gebaudetiefe im Ganzen nicht max. 17,0 m, bzw. 18,5 m fur
Eckgebaude und baulichen Offnungen Uberschreitet.

Die Baugrenzen durfen im Erdgeschossbereich durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m
und einer GesamtgroRRe der jeweiligen Terrasse von max. 16,0 m? Uberschritten werden. Den
Terrassen soll ein groRerer Freiraum als den Hauptbaukérpern bei der Groflie und Positionie-
rung eingeraumt werden. Hiervon ausgenommen sind Vorgarten, die aufgrund ihrer heraus-
gehobenen Lage entlang von &ffentlichen Verkehrswegen aus stadtgestalterischen Griinden
sowie Immissionsschutzgriinden frei von Terrassenanlagen bleiben sollen.

10.4.3. Bauliche Offnungen

Zur Gewabhrleistung lokalklimatischer Wind- und Kaltluftbewegungen im Plangebiet, die in
Nord-Siid-Richtung das Plangebiet queren, sind bauliche Offnungen in den Baufeldern erfor-
derlich. Trotz der angedachten Hofsituation sollen die Baugebiete keine geschlossenen Wohn-
blockstrukturen ausbilden, sondern zwecks Durchliftung und zur Vermeidung von Hitzeinseln
geodffnet bleiben. Im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind somit pro Baufeld
mindestens zwei bauliche Offnungen (iber die gesamt Gebaudehohe der angrenzenden Ge-
baude mit einer Mindestbreite von 8,5 m zu errichten. Die Anzahl und die Mindestbreite von
8,5 m ergeben sich aus dem Klimagutachten, das diese Breite als Mindestvoraussetzung flr
die Zirkulation der Luft beschreibt.

Abb. 25: Beispielgrundriss im Bereich der baulichen Offnungen; Quelle planquadrat
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Zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Aufenthaltsrdumen, die an
die Offnungen angrenzen, ist fur diese Aufenthaltsrdume festgesetzt, dass sie sich mit ihren
Fenstern nicht ausschlieBlich zur Offnung hin orientieren dirfen. Damit eine ausreichende Be-
lichtung und Beluftung gesichert ist, sind die Aufenthaltsrdume mindestens zu einer weiteren
Richtung auszurichten.

Die Regelung zu den baulichen Offnungen gilt nicht fir Bereiche der denkmalgeschiitzten Ge-
samtanlage (Ensembleschutz MU C1, MU C2 und MU C3). Diese sind im Sinne der abge-
stimmten Denkmalkonzeption sowie aufgrund der Bestandssicherung von der Vorgabe aus-
genommen.

Eine weitere Ausnahme ist firr die drei Baufenster in WA D1, die direkt an der Mainuferprome-
nade liegen, formuliert. Die Baufenster beschreiben keinen Block, sondern Punkthauser. Die
Unterbringung baulicher Licken ist hier aufgrund der Bautypologie nicht sinnvoll. Die Luftzir-
kulation ist alleine durch die geringere Gro3e der Baukdrper und den Abstand der Baufenster
zueinander in ausreichendem Mal} gesichert. Das noérdliche Baufenster in WA D1, das an der
PlanstralRe 1 anliegt, ist nicht von der Pflicht zur Errichtung von mind. zwei baulichen Offnun-
gen befreit. Hier sind die Offnungen sowohl technisch méglich als auch sinnvoll.

Ebenso ist fiir das allgemeine Wohngebiet WA D3 eine abweichende Regelung zu Offnungen
getroffen worden. Die Uberbaubare Flache 6ffnet sich bereits zum nérdlich angrenzenden 6f-
fentlichen Griinbereich. Daher ist zum Erreichen einer Durchliftungssituation nur noch min-
destens eine bauliche Offnung mit einer Mindestbreite von 8,5 m erforderlich.

Im urbanen Gebiet MU A3 ist die Verpflichtung zur Herstellung einer baulichen Offnung fiir das
Erdgeschoss ausgenommen, da hier eine durchgangige Bebauung insbesondere fir die ge-
werblichen Nutzungen vorgesehen ist. Hier gilt das Prinzip der Durchliftung daher erst ab dem
ersten Obergeschoss.

10.5. Flachen fiir Nebenanlagen (N), Stellplatze (St), Garagen (Ga) und Tief-
garagen

10.5.1. Nebenanlagen

Um die Grundstucksfreiflachen aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden von zu-
satzlichen Bauten freizuhalten, sind Nebenanlagen im gesamten Plangebiet nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Ausnahmen gelten flir den Bereich der Vorgarten
aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Hier sind temporare Aufstellflachen zur Ent-
sorgung sowie Fahrradabstellanlagen, beschrankt in Grof3e und Anzahl, zulassig.

Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes, welches insbesondere durch gedffnete Blockrand-
strukturen ruhige Wohnlagen mit Hofsituation vorsieht, sollen zur Wahrung eines ansprechen-
den Stadtbildes und zur Sicherung des angestrebten Begriinungsgrads die Vorortung der Ne-
benanlagen auf dem Grundstiick nur eingeschrankt méglich sein. Im Innenhofbereich sind au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur Nebenanlagen zur Aufbewahrung (z.B. pri-
vate oder gemeinschaftlich genutzte Gartenhitten, Fahrradabstellflachen) auf bis max. 5 %
der Flache zulassig. Durch diese Festsetzung sollen die Innenhdéfe grofitenteils von baulichen
Anlagen zugunsten von Flachen flr die Freizeitgestaltung (z. B. Spielplatz) und den Mindest-
grunanteil von 35 % zur Naherholung freigehalten werden.

Die besondere Nebenanlage ,Mobilitatsstation® ist auf privaten Grundsticksflachen (MU A1
und MU A3) nur innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen fiir Mobilitatsstationen zulassig.
Die Sicherung, dass diese Flache 6ffentlich angefahren und genutzt werden kann, ist in einem
nachgelagerten Verfahren offentlich-rechtlich zu sichern (z. B. Eintragung einer Baulast). Die
Nebenanlage ,Mobilitatstation umfasst auch Nebenanlagen, deren Nutzung typischerweise in
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Mobilitatsstationen angeboten werden: Elektroladestationen und Nebenanlagen fir Zustell-
dienste (Paketstationen). Durch die Konzentration und Blindelung dieser Anlagen auf be-
stimmte Bereiche bleiben die Wohnlagen, Quartiersplatze und Freirdume frei von weiteren
Nebenanlagen, was einer ansprechenden Frei- und Grinanlagenplanung férderlich ist.

10.5.2. Stellplatze, Garagen und Carports

Abweichend von § 12 BauNVO sind Stellplatze au3erhalb der GUberbaubaren Grundstticksfla-
chen nur in den hierfur festgesetzten Flachen (St) zulassig. Garagen sind ebenso im Plange-
biet fest verortet und nur innerhalb der hierzu festgesetzten Flachen (Ga) zulassig. Gereihte
Garagen dirfen insgesamt eine Baukdrperlange von je 22,0 m nicht Uberschreiten, damit die
stadtebauliche Wirkung entsprechender Anlagen nicht zu dominant in Erscheinung tritt und
kleinteilige Gliederungsmdglichkeiten flr gereihte Garagen bestehen. Carports sind unzulas-
sig, um aus stadtgestalterischen Griinden die vorgesehenen Stellplatzflachen von zusatzli-
chen hochragenden baulichen Anlagen freizuhalten und Sichtbeziehungen im Plangebiet nicht
weiter zu beschranken.

Insgesamt soll mit der Einschréankung der Flachen auf bestimmte Bereiche gesichert werden,
dass im Plangebiet die privaten Vorgartenbereiche der Gebaude, ebenso wie in den o&ffentli-
chen Flachen wie Wegeverbindungen, Grinachsen und Quartiersplatze, maf3geblich von pri-
vaten Stellplatzen, bzw. 6ffentlichen Parkplatzen freigehalten werden und die Versiegelung
gering gehalten wird. Grof¥flachige private Stellplatzanlagen finden sich daher lediglich entlang
der Lise-Meitner-Stralle und ,Im Kautengewann®, wo eine Vielzahl an Stellplatzen platzspa-
rend und geblndelt untergebracht werden kénnen. Diese Flachen werden im offentlichen
Raum durch vier festgesetzte Parkplatzflachen (P) erganzt.

Die Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen unterstreichen die gewlinschte stadtebauliche
Konzeption als méglichst verkehrsberuhigtes Quartier.

10.5.3. Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur im Bereich der Bauflachen und innerhalb der hierzu festgesetzten Fla-
chen fur Tiefgaragen zulassig. Die Festsetzung ermdglicht die Planung und Umsetzung zahl-
reicher Tiefgaragen im Plangebiet zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze. Durch die
Verlagerung von Stellplatzen unter die Erde werden PKWs dem Sichtbereich der Anlieger und
dem Stadtbild entzogen, sodass die gewtlinschte stadtebauliche Konzeption als durchgriintes
Quartier mit groRzugigen Durchwegungen zur Wirkung kommt.

Die Einschrankung auf die festgesetzten Flachen sichert wiederum, dass insbesondere die
Vorgartenbereiche nicht, bzw. nur begrenzt auf 20 m Breite mit Tiefgaragen unterbaut werden
kénnen, um ausreichend Flachen mit Bodenanschluss zur Versickerung von Niederschlags-
wasser auf den privaten Grundstlicksflachen anbieten zu kénnen.

Ein Zusammenschluss von Tiefgaragen auf eine Breite von 20 m unterhalb von &ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung FulRweg ist denkbar. Die Ausflhrung ist mit
den stadtischen Amtern im Rahmen der weiteren Planungen abzustimmen. Es darf zu keiner
Beeintrachtigung von Versorgungsleitungen kommen.

Eine Ausnahmeregelung gibt es fir den Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen der Lise-Meitner-StralRe und dem jeweiligen Baufenstern sowie zwischen ,Im Kaut-
engewann“ und dem Baufenster von MU A3. Hier ist die Errichtung einer Tiefgarage nicht auf
eine Breite von 20 m eingeschrankt, da auf der Flache bereits Stellplatze und ihre Zufahrten
eine Versiegelung der Flache bewirken und eine Unterbauung mit Tiefgaragen keine weitere
Reduzierung der Flachen mit natlrlichem Bodenanschluss bedeutet. Hier iberwiegt der Vor-
teil eine Uberbauung, da somit mehr Stellplatze unterirdisch untergebracht werden kénnen.
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10.6. Gemeinbedarfsflache — Zweckbestimmung Kita

Im Plangebiet wird zur Deckung des durch die Planung ausgeldsten Bedarfs an Betreuungs-
platzen eine Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung Kita nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fest-
gesetzt. In Abstimmung mit dem fir den Betrieb von Kindertagesstatten zustandigen Eigenbe-
trieb der Stadt Hanau wurden die Anforderungen an GrundstiicksgrofRe, Lage, ErschlielRung
und Mald der Bebauung festgelegt. Ein groRziigiges Baufenster sowie der Verzicht auf eine
Hoéhenbeschrankung (GFZ oder Héhe der baulichen Anlage) sollen einer spateren Entwick-
lung einen Spielraum einrdumen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Figur wird lediglich zum
Quartiersplatz hin eine Baulinie festgesetzt.

10.7. Offentliche Verkehrsflichen

Im Plangebiet werden alle Verkehrsflachen als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Erganzung des Strallennetzes mit Planstrale 1 und Planstralie 2 wird als Verkehrsflache fest-
gesetzt. Zufahrtsflachen zu Parkplatzen, zur Kita, zu Stellplatzanlagen oder Tiefgaragenzu-
fahrten werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” festgesetzt, um die Qualitat eine verkehrsarmen (nur Anliegerverkehr) Verkehrsflache
und ein hohes Maf} an Verkehrssicherheit fir den nicht motorisierten Verkehr auf den Flachen
zu sichern. Offentliche Parkplatzflaichen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ,Parken” festgesetzt. Das Wegenetz fiir den nicht motorisierten Verkehr wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich® und ,,Quartiersplatz” fest-
gesetzt. Die als Fullgangerbereiche festgesetzten Wege und die Quartiersplatze sollen auch
von Radfahrenden genutzt werden.

10.7.1. Uberbauung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Im Bereich der Schallschutzbebauung (MU A1, MU A2, MU A3, WA B1) ist es zur Minimierung
des Schalleintrages ins Quartierinnere erforderlich, die Bebauung uber die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen hinweg geschlossen zu errichten. Die FuRgangerbereiche werden erst ab einer
lichten H6he von mind. 3,5 m tberbaut. Im Bereich der Fahrbahn in Planstraf3e 2 erfolgt keine
Uberbauung, hier sind keine Baufenster festgesetzt, um Sperrungen durch MaRnahmen am
Haus zu vermeiden.

10.7.2. Unterbauung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Fullgangerbereich dirfen mit
Tiefgaragen, die zwei Baufelder unterirdisch miteinander verbinden, auf einer Breite von 20 m
unterbaut werden, solange keine Beeintrachtigung flr Versorgungsleitungen entsteht. Auf
diese Weise kdnnen Tiefgaragen verschiedener Plangebiete miteinander platzeffizient verbun-
den und mehr Stellplatze unterirdisch aufgenommen werden. Die darlber liegende entspre-
chende o6ffentliche Verkehrsflache wird in ihrer Zweckbestimmung durch die Unterbauung
nicht eingeschrankt.

10.7.3. Leitungsrechte zugunsten Anlieger

Die verschiedenen Plangebiete sind Uber mehrere offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung untereinander verbunden. Diese o6ffentlichen Flachen sichern die Begeh-
barkeit, Zuganglichkeit und Befahrbarkeit fir die Allgemeinheit sowie berechtigten Anliegern
und Akteuren. Trotz der 6ffentlichen Widmung dieser Flachen sollen aber private Versorgungs-
leitungen unterhalb dieser Flachen verlaufen kénnen. Aus diesem Grund sind zu Gewahrleis-
tung der Energieversorgung des Plangebiets in den 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
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Zweckbestimmung ,Fuligangerbereich® und ,Quartiersplatz® sowie verkehrsberuhigter Be-
reich private Leitungen zur Ver- und Entsorgung zulassig.

10.8. Versorgungsflachen

In verschiedenen Teilbereichen des Plangebiets sind Flachen flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Die Anzahl und GroéRe der Standorte wurden im
Vorfeld mit dem Versorgungsunternehmen abgestimmt. Die dort zu errichtenden baulichen
Anlagen sind zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat vorgesehen. Zur Sicherung die-
ser Standorte sind Versorgungsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Die Stand-
orte bedeuten nur einen geringen Stérungsgrad der Grin- und Freiflachen und sind fur die
meisten Anwohner aus dem Sichtfeld ihrer Wohnungen entzogen. Durch die Lage an den Er-
schlielungsstralen sind zudem die Anfahrbarkeit und Wartungsmaéglichkeit der Anlagen fir
die Versorger unkompliziert gegeben. Die Lage der Versorgungsflachen ist im Rahmen der
Ausfihrungsplanung festzulegen. Die Festsetzung zu den Versorgungsflachen beriicksichtigt
eine Flexibilisierung der méglichen Standorte.

10.9. Offentliche Griinflichen - Zweckbestimmung Griinzug

Zentrales Gestaltungselement des stadtebaulichen Konzeptes ist die éffentliche Grinflache,
Zweckbestimmung Griinzug. Gemeinsam mit der Manahmenflache ME? fir Eidechsen, die
sich entlang der ehemaligen Gleisanlagen zieht, bildet diese Flache den quartierseigenen
Grinraum zu Erholung. Die Festsetzungen sichern entsprechend der Freiraumkonzeption ein
Mindestmal} an Grinstrukturen und Freizeiteinrichtungen (Spielplatze). Es werden zudem An-
forderungen an eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Grunflachen sowie zur GroRRe der
zu errichtenden Spielflache gestellt.

Die festgesetzten Grunflachen ermdglichen auch die Versickerung des Niederschlagswassers
der angrenzenden Verkehrsflachen.

10.10. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

10.10.1. Umgang mit Niederschlagswasser

Das Entwasserungskonzept flr das Plangebiet sieht vor, dass das gesamte anfallende Nie-
derschlagswasser vorort im Plangebiet versickert wird. Diese Regelung bezieht sich sowohl
auf die privaten als auch auf die 6ffentlichen Flachen. Die Durchlassigkeitsbeiwerte (K-Wert
gemal Gutachten) lassen die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet zu, eine
Zu- oder Umleitung des Niederschlags ist nicht notwendig. Das Wasser kann in raumlicher
Nahe zum Niederschlagsort versickert werden. Mit Verweis auf das Wasserhaushaltsgesetz
i. V. m. dem Hessischen Wassergesetzt ist das Konzept im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den.

10.10.2. Wasserdurchlassige Befestigungen

Um eine ortsnahe Versickerung zu beglnstigen, sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten
und sonstigen Grundstucksflachen in privaten wie in 6ffentlichen Flachen wasserdurchlassig
zu gestalten.

10.10.3. Dachbegriinung
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Dachbegriinungen sind als Retentionsflachen Teil des Entwasserungskonzeptes flir das Plan-
gebiet. Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer Mindestgrée von 10,0 m? Flache und
mit einem Dachneigungswinkel bis zu 10° zu sind extensiv als Gras-Staudendach zu begriinen
und dauerhaft zu erhalten. Die Mindestvegetationsschicht der Flachdacher ist mit mindestens
12 cm festgesetzt.

Auch wenn die Dachbegriinung kein erforderlicher Teil des Ausgleichs ist, gehen v. a. folgende
positive Wirkungen davon aus:

- Temperaturregulierung des Stadtklimas: Abklhlung der umgebenden Luft durch Ver-
dunstung von Wasser (Energie- bzw. Warmeentzug aus der Atmosphare); Schutz vor
zu hoher Warmestrahlung ins Gebaudeinnere durch die kihleren Oberflachen der
Pflanzen; schnellere nachtliche Abklihlung durch geringere Warmekapazitat der pflan-
zenbedeckten Flachen.

- Schutz vor unerwinschter Sonnenstrahlung durch geringere Strahlungsreflexion
(Dampfung der Helligkeitsspitzen).

- Luftreinigung: Schadstofffilterung aus der Luft (1 m? Graspolster eines bewachsenen
Daches kann ca. 0,2 - 0,5 kg Staub pro Jahr aus der Luft absorbieren) und Sauerstoff-
produktion durch Photosynthese.

- Bereitstellung von Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt durch die flr eine spe-
ziell an trocken-warme Standortbedingungen angepasste Flora und Fauna.

- Verbesserung des Wasserhaushalts durch wirkungsvolle Retention von Nieder-
schlagswasser.

Die Dachbegriinung ist méglichst flachendeckend auf allen Dachern umzusetzen. Technische
und bauliche Einschrankungen, wie Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen
und technische Ein- und Aufbauten und deren Zuwegungen sowie Dachdffnungen sind hiervon
ausgenommen. Diese Ausnahme gilt nicht flr Solaranlagen. Begriinte Flachdacher und So-
laranlagen sind kompatibel, sofern Dachlasten ausreichend bemessen sind. Bei einer Aufstan-
derung der Anlagen ist die extensive Dachbegrinung in diesen Bereichen weiter gewahrleis-
tet.

Eine Solarenergienutzung ist gemal Energiekonzept zwar vorgesehen, eine Verortung und
feste Regelung von Flachenanteilen, bzw. Energieanteil ist aber nicht vorgesehen, da zum
jetzigen Zeitpunkt der verbindlichen Bauleitplanung noch keine konkreten Planungen hierzu
vorliegen. Die Errichtung ist grundsatzlich moglich und keine Festsetzungen schlieRen diese
aus, auf eine zwingende Umsetzung wird zugunsten einer planerischen Flexibilitat verzichtet.

10.10.4. Tiefgaragenbegriinung

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass alle Tiefgaragen und andere baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, die sich au3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen befinden, gartnerisch in die Grundstlicksfreiflachen integriert und mit Baumen, Strau-
chern, Wiesen und Rasen bepflanzt werden kénnen.

Die Tiefgaragendacher sind mit einer Vegetationsschicht von mind. 0,8 m Starke (zuziglich
Dran- und Filterschichten), im Bereich von Baumpflanzungen von mind. 1,2 m Starke (auf ei-
ner Flache von 2,0 m Radius um den Stamm) zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Die Uberdeckung der Tiefgaragendacher mit einer Bodensubstratschicht mit einer Mindest-
starke von 0,8 m ist erforderlich, um die geplanten Pflanzungen auf den Tiefgaragendachern
durchflihren zu kénnen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von
mindestens 1,2 m einzuhalten. Eine geringere Substratdicke wirde allenfalls Strauchpflanzun-
gen ermaoglichen.
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Von der Vorgabe zur Begriinung sind Tiefgaragenbereiche in den Vorgarten ausgenommen.
Wie dargelegt, unterbauen Tiefgaragen nur vereinzelt den Vorgartenbereich. Hier ist dann im
Einzelfall die genaue Hohenlage der Tiefgarage zu klaren. Da diese u.a. von der Leitungsfih-
rung in den oOffentlichen Verkehrsflachen abhangig ist, kann erst in der Ausfiihrungsebene ge-
klart werden, ob eine Begriinung der Tiefgaragen in der festgesetzten Starke in diesen Berei-
chen uberhaupt umsetzbar ist. Die HOohenlage der Vorgarten ist ihrerseits durch die textliche
Festsetzung nach C 3.1 geregelt. Hierauf ist in Vorgarten bei einer Unterbauung durch Tiefga-
ragen Rucksicht zu nehmen.

Ebenso sind Feuerwehrzufahrten, Wege und Terrassenflachen von der Festsetzung zur Be-
grinung der Tiefgaragen ausgenommen. Die Rettungszufahrt in den Innenhof, der in der Re-
gel infolge der Begrunung der Tiefgaragen hoher liegt als die 6ffentliche Verkehrsflache, ist zu
gewahrleisten, die Begriinung ordnet sich der Gefahrenabwehr unter.

10.10.5. ArtenschutzmafRnahmen

Gemal dem Artenschutzgutachten sind in den Bebauungsplan Ersatz-, Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen flr den Artenschutz aufgenommen worden. So werden Festset-
zungen zur insektenschonenden und fledermausfreundlichen AuRenbeleuchtung, Vermeidung
von Vogelschlag, Herstellung von Fledermaussommerquartieren, Herstellung von Nistange-
boten fur Gebaudebriter sowie weitere CEF-MalRnahmen fur Ersatzlebensrdume fur den Gir-
litz und Zauneidechsen im Plangebiet getroffen. Darliberhinausgehende Regelungen werden
in den vier MalRnahmenplanen zu Fledermausen und Vdgeln, Girlitz, Monitoring und Zau-
neidechse ausgeflhrt, die Anlagen zum stadtebaulichen Vertrag werden.

10.10.6. Externe Ausgleichsflache

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann der Ausgleich der Artenschutzbe-
lange in Bezug auf den Girlitz, den Feldmannstreu und die blaufliigelige Odlandschrecke nicht
im ausreichenden Mal erfolgen. Hierzu wurde eine externe Ausgleichsflache in Nahe des
Geltungsbereichs in den Mainauen gefunden und in den Bebauungsplan als externe Aus-
gleichsflache aufgenommen. Dies dient der 6ffentlich-rechtlichen Absicherung der Flache.
Weitere Regelungen u.a. zu Eigentum und Dienstbarkeiten werden im stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Gemal textlicher Festsetzung erfolgt der Ausgleichsbedarf von 1 ha Nahrungshabitat fiir den
Girlitz multifunktional im Bereich der MalRnahmenflache MEZ — Ersatzlebensraume fur Zau-
neidechsen — auf einer Flache von mind. 0,24 ha sowie durch extensive Dachbegriinungen
und durch Extensivierung einer stadtischen Grunflache an den Mainterrassen (Gemarkung
GroRauheim, Flur 76, Flst. 213/2) auf einer Flache von mind. 0,75 ha.

Die in den textlichen Festsetzungen aufgefuhrten MalRnahmen sind aus dem Artenschutzbe-
richt begriindet und abgeleitet. Die konkrete Ausflihrung der MaRnahmenflache MEZ erfolgt
gemal Artenschutzbericht und Mallnahmenplanen.

10.11. Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Um die fuBlaufige Durchwegung fir die angrenzenden Mischgebiete zu gewahrleisten, ist ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im nérdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache — Kita
— festgesetzt worden. Dies ermoglicht einen direkten Anschluss an den Quartiersplatz 2 und
von der Flache in das Plangebiet hinein.
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10.12. Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass im Plangebiet in Hinblick auf die ange-
strebten Nutzungen Konfliktpotentiale infolge des Verkehrslarms und des Anlagenlarms be-
stehen. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist ein Schallschutzkonzept mit passiven
SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sowie Planungsvorgaben hinsichtlich
der Vermeidung von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an schutzwiir-
digen Nutzungen erstellt worden. Das Konzept wird mit der Festsetzung der Schallschutzmal3-
nahmen SM 1 bis SM 9 umgesetzt. Zur Herleitung und Begriindung der einzelnen Mal3nahmen
wird auf die Ausfihrungen zum Schallschutzgutachten verwiesen (siehe Kapitel Nr. 8.1).

10.13. Flachen fiur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10.13.1.  Grundstiicksbegriinung auf Grundstiicksfreiflichen

Es werden Festsetzungen zur Mindestbegrinung der Grundsticksfreiflachen von 35% getrof-
fen. Dieser Anteil korrespondiert mit dem Versieglungsgrad der Grundstucke, der bei 60%
(Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen (GRZ) von max. 0,6 im Normalfall) liegt. Die
nicht GUberbauten Flachen sollen soweit wie mdglich begriint werden. Dies schlief3t auch die
Flachen ein, die zwar mit Tiefgaragen unterbaut sind, aber infolge der Festsetzung einer Tief-
garagenbegrinung mithilfe einer begriinbaren Vegetationsschicht ebenfalls qualitativ wertvoll
und nachhaltig begrint werden kdnnen. Da einige Flachen in ihrer Zuordnung erst im Rahmen
der Ausfiuihrungsplanung (z. B. Spielplatzflachen) geklart werden kénnen, sind diese Flachen
bei der Festlegung des Mindestwerts der Begriinung noch nicht beriicksichtigt worden. Daher
wurde das Mindestmal} auf 35% gesetzt.

Die privaten Grundstlicksfreiflachen mussen infolge ihrer Wohnungsnahe eine wichtige Funk-
tion fUr die Freiraumerholung im Wohnumfeld Gbernehmen. Begriinte Grundstlcksfreiflachen
haben v. a. folgende positive Wirkungen auf den Naturhaushalt:

- Teilweise Erhaltung von Béden mit Regulations- und Lebensraumfunktionen,

- Klimatologische Wirkungen (Minderung des Warmeinseleffektes, Luftreinigung) durch
Temperaturregulierung, Schutz vor unerwiinschter Sonneneinstrahlung, Schadstofffil-
terung und Sauerstoffproduktion,

- Bereitstellung von Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt,
- Bereitstellung von Flachen flr die Retention von Niederschlagen,
- Grunordnerische Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- Bereitstellung von Freirdumen fur die Erholung im Wohnumfeld.

Zur Gewabhrleistung eines Mindeststandards an Lebensraumqualitaten fur die Tier- und Pflan-
zenwelt, Gestaltungsqualitaten fur die Wohnumfelderholung und klimatologisch positiven Wir-
kungen der Freiflachen werden Mindestfestsetzungen im Hinblick auf die Art und die Anzahl
der vorzunehmenden Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grundstiicksfreiflachen getrof-
fen. Anzupflanzende Gehdlze aus anderen Festsetzungen werden auf diese Zahlen angerech-
net.

Bei der Anlage von ebenerdigen Stellplatzen gelten die Vorgaben der Hanauer Stellplatzsat-
zung zur Begriinung und Baumpflanzungen.
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10.13.2. Anpflanzung von Baumen in 6ffentlichen Flachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden gemaf Planeintrag Mindestangaben zur
Anzahl der zu pflanzenden Baume sowie Festsetzungen zu deren Erhalt und Pflege getroffen.
Die Strallenbaume dienen insbesondere der gestalterischen Aufwertung und Gliederung des
Strallenraums. Aus 6kologischer Sicht ist die klimawirksame Beschattung versiegelter Flachen
von Relevanz, zudem sind die linearen Baumpflanzungen entlang der Straen wichtige Leitli-
nien fur die Biotopvernetzung und den Artenschutz (Fledermause, Végel). Durch das Griinvo-
lumen der Baume werden auch die Beeintrachtigungen durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrver-
kehr und damit verbundene Immissionsbelastungen reduziert. Schlielich erfolgt eine Ver-
kehrsberuhigung durch die optische Verengung der Strallenraume. Die jeweiligen Strallen-
baume und das StralRenbild sollen aus gestalterischen Griinden einheitlich ausgewahlt und
gestaltet werden, weshalb die Standorte der Strallenbdume sowie hinsichtlich ihrer Art und
Anordnung abzustimmen sind. Zur Gewahrleistung eines Mindeststandards an grinordneri-
schen Qualitaten sowie von Gestaltungsqualitaten fur die Wohnumfelderholung werden Anfor-
derungen zur Errichtung und Beschaffenheit von Baumen in den 6ffentlichen Flachen gestellt.

Die Festsetzung einer Mindestgrof3e fur den durchwurzelbaren Raum sichert den jeweiligen
Baumen eine ausreichende Wasserzufuhr. Abweichungen von den eingezeichneten Standor-
ten der Baume kdénnen in begriindeten Fallen (z.B. Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungs-
trasse) zugelassen werden.

10.13.3. Erhaltung einer Baumgruppe aus Linden am Denkmal D4

Zur Sicherung der Bestandslinden am Denkmal D4 — Steinheimer Kreuz — werden Mindest-
standards fir den Wurzel- und Kronenbereich festgesetzt.

Gemal dem Gutachten Bestandsaufnahme Baumbestand Baumservice Deutschmann, Stand
19.07.2021, weisen die beiden vor der Einfahrt an Tor 4 stehenden Winterlinden zwar diverse
Schadsymptome auf, die eine genauere Betrachtung, weitergehende Uberwachung und teil-
weise auch kurzfristiges Handeln nétig machen. Sie sind aber aufgrund ihrer guten Vitalitat
trotz des nicht optimalen Standortes (Bodenverdichtung und Versiegelung durch Asphalt und
Pflasterflachen) in einem fir ihr Alter guten Zustand und als sehr erhaltungswurdig einzustu-
fen.

10.14. Bedingtes Baurecht

Mit den SchallschutzmalRnahmen 10 und 11 werden weitere Mallnahmen des Schallschutz-
konzeptes umgesetzt. Beide MalRnahmen beziehen sich auf die Nutzungsaufnahme in den
Wohngebauden, die erst nach Errichtung einer Schallschutzbebauung aufgenommen werden
kann. Zur Herleitung und Begriindung der beiden MafRnahmen wird auf die Ausfihrungen zum
Schallschutzgutachten verwiesen (siehe Kapitel Nr. 8.1).

1. AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN

Im Bebauungsplan werden gemafl § 91 HBO auf Landesrecht beruhende &rtliche Bauvor-
schriften in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen. Diese werden Uber den
stadtebaulichen Vertrag mit dem Gestaltungsleitfaden inhaltlich erganzt und verknUpft.

11.1. Dachform

Im Rahmen einer ganzheitlichen stadtebaulichen Neuentwicklung des Plangebiets mit neuen
Gebaudetypologien werden zugunsten einer modernen Architektursprache und eines hohen
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angestrebten Durchgriinungsgrads im Plangebiet einheitlich Flachdacher (FD) festgesetzt.
Flachgeneigte Dacher dlrfen eine Neigung von hochstens 10° aufweisen. Nebengebaude und
untergeordnete Anbauten sind mit Flachdachern mit einer Neigung von hochstens 10° auszu-
fihren. Aufgrund der vorausgegangenen Gewerbenutzung sowie des brachliegenden Areals
sowie der zahlreichen gewerblichen Nutzungen im naheren stadtebaulichen Umfeld bestehen
keine ortstypischen und pragenden Dachformen, sodass zugunsten des stadtebaulichen Kon-
zeptes einheitlich Flachdacher vorgesehen sind.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir denkmalgeschitzten Einzeldenkmaler D1 und D3, da diese in
ihrer urspringlichen Form erhalten werden sollen.

11.2. Fassaden

11.2.1. Materialfarben — Fassaden und befestigte Flachen

Aus Griinden der Klimaanpassung werden bei Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen
und befestigten Flachen Vorgaben fur Materialfarben getroffen. Helle Anstriche reduzieren die
Aufheizung, da sie einen Grofteil der kurzwelligen Strahlung reflektieren. Hierbei ist eine helle
Oberflachenausbildung mit einem Hellbezugswert von > 40 zu wahlen. Fir untergeordnete
Bauteile gelten bei der Errichtung ebenso Vorgaben zur Einhaltung von Hellbezugswerten.

11.2.2. Denkmalbereich

Die Nordfassade von Halle 2 ist nicht als Einzeldenkmal eingetragen, soll aber aufgrund ihrer
hohen Qualitat und Bedeutung fur die Gesamtanlage in ihrer Originalform erhalten bleiben. In
Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt und der Unteren Denkmalschutzbehérde wurde
beim Ortstermin am 19.05.2021 beschlossen, die gesamte Nordfassade von Halle 2 (im Be-
reich des urbanen Gebietes MU C2) sowie die angrenzenden Bereiche an der West- und Ost-
fassade zu erhalten. Gleiches gilt fir mindestens die ersten beiden Fassadenelemente der
ehemaligen Halle 1, die an Einzeldenkmal D1 anschlieRen.

11.3. Grundstuicksfreiflachen

Zur Gewabhrleistung eines Mindeststandards an griinordnerischen Qualitaten sowie von Ge-
staltungsqualitaten fur die Wohnumfelderholung werden Anforderungen zur Errichtung und
Beschaffenheit der Vorgarten gestellt. Da die Vorgarten den Bereich zwischen der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Bebauung definieren, kommt ihnen eine wichtige stadtgestaltende
Funktion zu. Sie sollen als gestaltete Grinflache die 6ffentlichen Verkehrsflachen raumlich
fassen und einen Ubergang und Abstand zur Bebauung bilden. Die Vorgérten legen sich als
gemeinsam genutzte Grinflache je nach oértlicher Begebenheit mit 4,0 m bis 5,0 m Tiefe um
die Bebauung in den Baufeldern (Ausnahme Denkmalbereich und MU A3). Dieser Zwischen-
bereich soll sich héhenmafig nicht stark vom StralRenniveau abheben, um eine Interaktion der
Raume trotz Einfriedung zur 6ffentlichen Flache hin weiterhin zu ermdglichen.

Das Verbot der Anlage flachenhafter Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittun-
gen soll zur Vermeidung von Hitzeinseln, Verbesserung des lokalen Kleinklimas sowie der
Forderung der ortlichen Fauna beitragen.

11.4. Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Quartier sind Abfallsammelanlagen in das Hauptge-
baude zu integrieren. Somit sind sie dem Blick der Betrachter entzogen und wirken sich aus
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stadtgestalterischen Griinden nicht negativ auf die Erscheinung im Plangebiet aus.

Die temporaren Aufstellflachen zur wéchentlichen, bzw. regelmaigen Leerung der Abfallbe-
héltnisse sind ebenfalls dem Blick der Offentlichkeit zu entziehen, indem eine Einfriedung der
Flachen zur 6ffentlichen Flache hin erfolgen soll. Da Abfallbehalter im Wohnungsbau oft Sam-
melbehalter mit Hohen von mindestens ca. 1,35 m sind (z. B. 1100 | Tonne mit einer Hohe von
ca. 1,35 m) wird die Einfriedungshohe hier auf 1,8 m hochgesetzt. So kann eine Einfriedung
Uber die volle HOhe der Sammeltonnen erfolgen und eine Einsehbarkeit der Standflachen ver-
hindert werden.

11.5. Einfriedungen

Einfriedungen sind ein wichtiger und pragender Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtbildes
also auch des offentlichen Raums. Da Einfriedungen mit ihrer gestalterischen Qualitat das
Leitbild der urbanen Diversitat, also Vielfalt in Stadtraum, Architektur und Freiraum stark un-
terstiitzen kdnnen, kommt ihnen eine besondere Bedeutung zu. Deshalb sind sie erganzend
zu den Festsetzungen im Bebauungsplan auch differenziert im Gestaltungleitfaden, Stand
29.11.2021 beschrieben und je nach Qualitat, Lage im Gebiet differenziert worden.

Die Festsetzungen sollen eine qualitatsvolle Form und Gestaltung der Einfriedungen ermdogli-
chen und damit negative Auswirkungen auf das Stral3en- und Landschaftsbild vermeiden. Zu-
dem dienen die Einfriedungen auch dem Schutz der Privatsphére in einem stadtischen Quar-
tier und werden hinsichtlich ihrer Dimensionierung Uber die Festsetzungen gesteuert. So sollen
sie nicht héher als 1,50 m sein, um einerseits der Privatsphare zu respektieren und anderer-
seits den Bezug der Gebaude zum o6ffentlichen Raum durch z.B. Blickbeziehungen nicht ein-
zuschranken. Im Sinne dieser Blickbeziehungen sind flachige geschlossene, blickdichte Ein-
friedungen unzulassig. Eine besondere Bedeutung kommt der Kombination von Sockelmauer,
Pfosten und Stabgitterzaun — bekannt als Frankfurter Zaun — zu, die eine hochwertige und den
urbanen Charakter unterstitzende Form der Einfriedung darstellt. Hier durfen die Pfosten auch
als Akzentuierung bis zu 1,80 m hoch aufragen. In Ergdnzung zu den Festsetzungen verortet
der Gestaltungsleitfaden den Frankfurter Zaun entlang der Planstrafle und der Mainuferpro-
menade.

11.6. Aufschuttungen und Abgrabung

Aufschittungen und Abgrabungen sind zuldssig, sofern diese gemal der aktuellen, rechts-
kraftigen Hessischen Bauordnung baugenehmigungsfrei sind. Es soll eine anspruchsvolle Ge-
staltung der Freianlagen ermdglicht werden, die jedoch Hohenverspringe des Areals Uber 1,0
m vermeidet und das Plangebiet flr die zukinftigen Bewohner komfortabel nutzbar macht.
Damit sich die Gelandemodulationen stadtraumlich einfligen und keine Beeintrachtigung flr
die Nachbargrundstlicke darstellen, wird eine entsprechende Festsetzung zu Aufschittungen
getroffen.

11.7. Werbeanlagen

Die Festsetzung soll eine angemessene Form und Gestaltung der Gebaudefassaden im Bau-
gebiet sichern. Durch den Ausschluss ortsfremder Werbeanlagen wird der Fokus auf die vor-
gesehene Nutzung als qualitativ hochwertiges Wohngebiet gelegt.
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12. STADTISCHE SATZUNGEN

Im Bebauungsplan werden nach § 91 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB abweichende Regelun-
gen von der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau zum Stellplatzbedarf und Bedarf an Abstell-
platzen fUr Fahrrader getroffen. Zur Férderung eines klimaschonenden Mobilitatsverhaltens
soll gemafl Mobilitdtskonzept u.a. der Fahrradverkehr geférdert werden, so dass eine Redu-
zierung des Autoverkehrs moglich ist. Um diese Mallnahmen mit der stadtischen Stellplatz-
satzung in Einklang zu bringen, ist es erforderlich, an den Stellen, die durch die Mallhahmen
des Mobilitdtskonzeptes betroffen sind, abweichende Festsetzungen zu treffen.

Zum einen betrifft das den Stellplatzschliissel der erforderlichen Stellplatze in Wohngebauden
und Gebauden mit Blro-, Verwaltungs- und Praxisraumen nach § 2 und Anlage der Stellplatz-
satzung der Stadt Hanau. Wie im Mobilitadtskonzept dargelegt kann hier mithilfe der Mobilitats-
mafnahmen wie Férderung des OPNVs und der Fahrradnutzung sowie privaten und 6ffentli-
chen Car- und Bike-Sharing Angeboten die Anzahl der privat genutzten Pkws reduziert wer-
den. Die Reduzierung des Stellplatzschlissels von 1,5 auf 1,2 in Wohngebauden (siehe An-
lage zur Stellplatzsatzung Nr. 1.2), bzw. 1 Stellplatz pro 45 m? anstelle von 1 Stellplatz pro 30
m? in Gebauden mit Blros-, Verwaltungs- und Praxisraumen (siehe Anlage zur Stellplatzsat-
zung Nr. 2.1), berlcksichtigt diese Entwicklung.

Im Gegenzug wird fur Wohngebaude der Schlissel der Abstellplatze fur Fahrrader von 2,0 auf
2,3 je Wohnung hochgesetzt (siehe Anlage zur Stellplatzsatzung Nr. 1.2). Fir Gebaude mit
Biro-, Verwaltungs- und Praxisraumen wird der Abstellplatzschlissel fir Fahrrader nicht ver-
andert, da die MobilitatsmalRnahmen fir diese Nutzung vermehrt eine Verlagerung auf den
OPNV und Sharing-Modelle generieren.

Zusatzlich sollen die Regelungen eine Regelungsliicke der Stellplatzsatzung schlief3en: bisher
fehlt in der stadtischen Stellplatzsatzung der Stadt Hanau die Bericksichtigung von Sonder-
fahrradern (Fahrrader mit Anhangern, Lastenrader u. &.), die weder quantitativ noch qualitativ
(Lage, Beschaffenheit und Gestaltung) bestimmt sind. Zur Qualitatssicherung fur die Abstell-
flachen von Fahrradern und Sonderfahrradern wird daher auf die Landesverordnung, Fahr-
radabstellplatzverordnung Hessen FStellplV HE, verwiesen. Quantitativ wird ein Anteil von
min. 15 % Abstellplatze fir Sonderfahrrader von den erforderlichen Abstellplatzen fur Rader
festgesetzt.

Um das abgestimmte Verhaltnis vom Stellplatz- und Abstellplatzschliissel zu sichern, wird eine
weitere Reduzierung des Stellplatzschlissels durch die Anwendung von § 52 Abs. 4 HBO im
Genehmigungsverfahren ausgeschlossen.

13. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, VER-
MERKE UND HINWEISE

Auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben 6ffentlicher Stellen und verschie-
dener Regelwerke sind Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke und Hin-
weise im Bebauungsplan zu beachten (Textliche Festsetzungen: D und E — Hinweise), die im
laufenden Verfahren erganzt und in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrt werden.

- Nachrichtliche Ubernahmen:; Denkmalschutz

- Altlasten

In Ergénzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan folgende
Hinweise:

- Hinweis auf die Einsichtnahme von DIN-Normen
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- Léschwasserbedarf

- Bodendenkmaler / Baubegleitende Untersuchungen

- Schutzstreifen fur Trassen von Versorgungsleitungen

- Artenschutz

- Kampfmittel

- Hinzuziehen von Baumgutachtern bei erhaltenswurdigen Baumen

- Schallschutz und passive SchallschutzmafRnahmen (auf3erhalb des Plangebiets)
- Hochwasserschutz

- Empfehlungslisten flir Baume und Straucher

14. STADTEBAULICHE KENNWERTE
Das Plangebiet weist folgende stadtebauliche Kennwerte auf:
- Geltungsbereich 139.065 m? 100%
- Offentliche Verkehrsflachen 37.450 m2 26,9 %
- PlanstraBe 1 und Planstral3e 2 12.110 m?
- Verkehrsberuhigter Bereich 2.633 m?
- Quartiersplatze 4.829 m?
- FuBgéngerzonen/Wegeverbindungen 8.814 m?
- Mainpromenade (Josef-Bautz-Stral3e) 5.955 m?
- Parken 2.362 m?
- Verkehrsgriin 747 m?
- Nettobauland 91.218 m? 65,6 %
- Allgemeine Wohngebiet 43.030 m?
- Urbane Gebiete 42.496 m?
- Gemeinbedarf Kita 5.692 m?
- Offentliche Griinfliche Park 7.532 m? 5,4 %
- MaRnahmenfldche MF? 2.650 m? 1,9 %
- Versorgungsflachen 215 m? 0,2%

Es sind ca. 1.400 WE geplant.

15. STADTEBAULICHER VERTRAG

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans schlieen die Stadt Hanau und der Investor ei-
nen stadtebaulichen Vertrag. Gegenstand des Vertrages ist u.a. die ErschlieRung durch nach
Bundes- oder nach Landesrecht beitragsfahige sowie nicht beitragsfahige ErschlieRungsanla-
gen. Geregelt wird aulerdem die Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen, die
der Gemeinde fur stadtebauliche Mal3ihahmen entstehen oder entstanden sind. Weiterhin ver-
pflichtet sich der Investor zu artenschutzrechtlichen Malinahmen und zur Sanierung schadli-
cher Bodenveranderungen. Es werden zudem Regelungen zur Deckung des Wohnbedarfs
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von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen getroffen.
SchlieBlich enthalt der stadtebauliche Vertrag — in Erganzung der Festsetzungen — Vereinba-
rungen zum Umgang mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Plangebiet sowie in angrenzen-
den Gebieten.

16. PLANUNGSALTERNATIVEN

Fir das Bautz-Gelande konnte seit Jahrzehnten kein Kaufer gefunden werden, der das ge-
samte Gebiet als grof¥flachigen Gewerbestandort aktiviert hatte. Es konnten nur punktuell La-
gerflachen und Kleingewerbe im Mietverhaltnis untergebracht werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 904.3 soll die Flache einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Um auf den
dynamischen Bevolkerungsanstieg in Hanau regieren zu konnen, sollen die Flachen als stad-
tisches Wohnquartier umgewandelt werden.

In Hanau sind die méglichen Zuwachsflachen fir Wohnungsbau ausgeschépft. Mit der Pio-
neer-Kaserne ist in den letzten Jahren eine der letzten Potenzialflachen entwickelt worden.
Die verbleibenden Flachen sind aufgrund der kleinteiligen Eigentimerstruktur nicht zeitnah
entwickelbar (z. B. sogenanntes Flurkreuz am sidlichen Ortsrand von Klein-Auheim). Der an-
haltende Wohnraumbedarf rechtfertigt daher die Umnutzung von Flachen im Siedlungsbe-
reich. Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, werden weitere Neuver-
siegelungen vermieden und Teilbereiche durch Entsiegelung und Begrinung der ehemals ge-
werblich genutzten Flachen aufgewertet. Das Bautz-Gelande ist eine der groten Flachen, die
durch Wiedernutzbarmachung ein Potenzial fiur Wohnbauflachen bietet. Eine Alternativflache
in ahnlicher GréRRenordnung und in gleichwertiger Lage im Siedlungskérper ist nicht vorhan-
den.

17. RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) i.d.F. vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch
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