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1.  Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am
15.04.1991 beschlossen, fir die Konversionsflachen der GroRauheim-Kaserne
einen Bebauungsplan aufzustellen und diese Fldchen der gewerblichen Nutzung
zuzufuhren. Dieser Beschluss wurde mit Datum vom 29.03.2004 durch die
Stadtverordnetenversammiung ergénzt. Der dafiir aufzustellende Bebauungs-
plan erhalt die Plan Nr. 915.1 und die Bezeichnung

Gewerbegebiet ,,Siidlich der Depotstrasse*
Eine vorgezogene Blirgerbeteiligung erfolgte vom 07.06.-21.06.2004.

Die fUr die Bebauung vorgesehene Flache ist als Gewerbegebiet (GE) gemal
§ 8 BauNVO festzusetzen. Das Areal hat eine Grée von ca. 10,5 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die bauplanungsrechtliche Vor-
aussetzung geschaffen, Unternehmen gewerbliche Bauflaichen am Stadtrand in
standortginstiger Lage zum Uberértlichen Verkehrsnetz zur Verfligung zu stel-
len.

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hanau eine andere Nutzung (hier:
Sondergebiet BUND) darstellt, ist er zu &ndern und gemeinsam mit dem Bebau-
ungsplan im Parallelverfahren zu erstellen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches erforderlich.

2. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Hanau verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan, der mit Verfiigung
vom 25.11.1981, Az.; V-3-61d 04/01 durch das Regierungsprasidium in Darm-
stadt genehmigt und mit Bekanntmachung vom 30.01.1982 wirksam geworden
ist.

Der Flachennutzungsplan stellt am Sidrand des Stadtteils von GroRauheim
groBflachige Sondergebiete BUND dar. Teile dieser Fldchen sind Mitte der
neunziger Jahre durch die Entsendestreitkrafte aufgegeben worden. Die Bun-
desvermégensverwaltung als Eigentimer hat diese brachliegenden Flachen
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zum Verkauf angeboten. Ein ErschlieBungstrager hat sich unterdessen gefun-
den, der diese Konversionsflichen aktivieren und der gewerblichen Nutzung
zufthren will.

Durch den Bebauungsplan werden die erforderlichen Schritte zur Planreife der
Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch vom 27.08.1997, geandert durch Arti-
kel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 zur Deckung von Gewerbefldchen veran-
lasst.

3. Vorgaben iibergeordneter Planung

3.1 Regionalplanung

Nach den Darstellungen des Regionalplans Sudhessen 2000 (RPS) liegt das
Planungsgebiet ,Stidlich der Depotstrae’ nach der Siediungsstruktur im Be-
standsbereich fur Industrie und Gewerbe.

Hanau liegt strukturrdumlich im Verdichtungsraum, an mehreren Regionalach-
sen sowie an den Uberdrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen. Hanau
nimmt regionalplanerisch die Funktion eines Oberzentrums wabhr.

Der Sitz der Stadtverwaltung ist in der Kernstadt Hanau.

Fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplétze und der Versorgung mit
gewerblich orientierten Dienstleistungen benétigten und geeigneten Flachen
sind nach den Zielsetzungen des RPS 2000 vorrangig der Bestand zu erhalten
und ggf. aufzuwerten. Hierbei kommen der Mobilisierung und Reaktivierung un-
genutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen, der Konversion ehemals mi-
litarischer Anlagen und Nutzungsintensivierungen besondere Bedeutung zu.
Daneben sind fir den weiteren Bedarf Flachen, die mdglichst den Nahverkehrs-
und Siedlungsachsen zuzuordnen sind, neu auszuweisen und zu sichern.

Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbefldchen an &ffentliche Ver-
kehrsmittel und vorhandene StralRen ist zu achten.

Die Ausweisung einer neuen gewerblichen Bauflache (Gewerbegebiet) am siid-
lichen Stadtteilrand vom GroRauheim entspricht somit in vollem Umfang den
Zielvorstellungen des Regionalplanes.

Es werden Konversionsflachen ehemaliger militarischer Anlagen reaktiviert. Die
Fléche ist aus unternehmerischer Sicht standortgiinstig an das tiberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Die Flache besitzt Anschiuss an des OPNV-Netz in un-
mittelbarer Néhe.

DI AN iINReABi IDBE (L
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Nach den Zielvorgaben des RPS 2000 kann die Stadt Hanau einen Bedarf an
Gewerbeflache von 100 ha in Anspruch nehmen.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau ist der Planbereich ,Sud-
lich der Depotstrale” als Sondergebiet BUND dargestelit. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan gleichzeitig gedndert und
die ca. 10,5 ha grof3e Flache als gewerbliche Baufldche (G) gemafl § 1 Abs. 1
Nr. 3 BauNVO neu dargestellt. Flr beide Bauleitpléne wird das Parallelverfah-
ren gemal § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

4. Rahmenbedingungen

41 Lage im Raum

Hanau mit seinen weiteren Stadtteilen GroRauheim, Wolfgang, Klein-Auheim,
Mittelbuchen, Steinheim und Kesselstadt liegt im stidwestlichen Teil des Main-
Kinzig-Kreises. Verkehrsginstig an den Autobahnen A 45 und A 66 gelegen ist
Hanau direkt an den Grofiraum Frankfurt sowie an den nordhessischen und
osthessischen Raum angebunden. Hanau besitzt Schiffsanlegestellen am Main,
hat einen ICE-Haltepunkt und S-Bahn-Anschluss. Die Entfernung zum Frank-
furter Flughafen betragt ca. 25 km.

Das Planungsgebiet liegt im s(dlichen Stadtgebietsrand von Grofauheim und
grenzt im Nordosten und Osten an militdrischen Anlagen sowie im Siiden und
Sudwesten an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im Norden wird die L 3309
(Depotstrafte) in den Geltungsbereich mit einbezogen, weil straRenbautechni-
sche Umbauten im Knotenpunktebereich erforderlich werden.

4.2 Bestandserhebung

Das Planungsgebiet wird von Norden von der L 3309 her erschlossen. Es ist zur
Zeit mit einem hohen Maschendrahtzaun eingefriedet. 2/3 der Grundstlicksfla-
chen bestehen aus Schotterfldchen, die sich unterdessen z. T. selbst begriint
haben. 1/3 des Gesamtareals ist durch Beton -und Asphaltflachen bzw. mit ei-
nem ein— bis zweigeschossigen Gebaudebestand versiegelt.

Nennenswerter Baum- und Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Die GréRRen, Lagen und Standorte der Flachen sowie der Gebaudebestand sind
dem Bestandsplan zum Landschaftsplan zu entnehmen.
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Laut Klimagutachten der Stadt Hanau (1992) ist das Plangebiet aufgrund der
ehemaligen Nutzungsform ein thermischer Belastungsraum. Es wird empfohlen
die Emittenten zu reduzieren bzw. keine Emittenten anzusiedeln.

Die ehemalige Nutzung als militarische Anlage hat zu Altlasten gefuhrt, die im
Rahmen der Entwicklung des Baugebietes beseitigt werden. Entsprechende
Gutachten liegen bereits vor.

Eine Abwasserhebeanlage befindet sich am siidlichen Plangebietsrand. Inner-
halb des Gelandes verlaufen mehrere Abwasserleitungen, Elektroleitungen so-
wie Fernmeldeleitungen; ebenso am Siidrand die Erdgasfernleitung Midal sowie
eine Fernwérmeleitung, die vom Kraftwerk Staudinger im westlichen Planbe-
reich das Geléande durchquert.

Nach Mitteilung der Hanauer Amtes fiir Tiefbau und Abfallwirtschaft vom
04.06.2002 werden verschiedene Kandle und Entwasserungseinrichtungen
auch weiterhin benétigt, die dinglich zu sichern sind.

Das Planungsgebiet liegt zum Gberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone 1l
sowie am siddstlichen Plangebietsrand in der Wasserschutzzone Il des Was-
serwerkes Wahlersee der Wassergewinnungsanlagen von GroRauheim. (St.
Anz. 36/1962, S. 1221).

4.3 Naturrdumliche Lage
Das Gelénde hat ein geringes Gefélle nach Stden. Es liegt auf einem mittleren
Héhenniveau von 107 m 1. NN.

5. Planinhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
GroRauheim die nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke:

Flur 91:

Flurstiicke: 415/14 tw, 1/29 tw,

Flur 101:

Flursticke: 279/8, 279/9, 279/10, 279/11,

Die Gesamtflache des Gewerbegebietes betragt ca. 10,5 ha.

Diese teilen sich wie folgt auf:
* Gewerbegebiet ; 8,79 ha
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e Verkehrsflachen mit Verkehrsgriinflichen 1,19 ha'
e Flachen fur Versorgungsanlagen 0,06 ha
o Offentliche Grunflache 0,49 ha

5.1 Bebauung
Das Planungsgebiet wird nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als

Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNvVO

festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes werden alle Regelnutzungen des

§ 8 BauNVO mit Ausnahme von eigensténdigen Lagerplétzen (wie z. B. Schrott-
und Abwrackpléatze) und Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels zugelassen.
Der Ausschluss begriindet sich fur die eigenstandigen Lagerplétze auf die Lage
des Gebietes in der Wasserschutzzone IIl und Il der Wassergewinnungsanlagen
von Grolauheim. Auerdem sind fur alle anderen zuléssigen Betriebe die Ver-
bote der Festsetzungsverordnung vom 18.07.1962 fur die Wassergewinnungs-
anlagen von GroRRauheim zu beachten.

Der Ausschluss von Betrieben des Lebensmittel-Einzelhandels wird damit be-
griindet, dass im Stadtteil GroRauheim eine angemessene Versorgung besteht.
Der Lebensmittel-Einzelhandel konnte sich z. Zt. an stadtebaulich integrierten
Standorten entfalten und eine verbrauchernahe Versorgung in zumutbarer Ent-
fernung gewahrleisten.

Das MaR der baulichen Nutzung driickt sich in der Grundfl&chenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) aus.
Im Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,8 festgelegt.

Die Werte sind in die Nutzungsschablonen eingetragen und orientieren sich in
der GRZ an der in § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze.

Auf die Festsetzungen der Geschossfldchenzahl und der Zahl der Voligeschos-
se wird verzichtet. Stattdessen wird fir die Hohenentwickiung der baulichen
Anlagen die Traufhéhe Uber Normal-Null gewahlt. Diese ist differenziert in die
Nutzungsschablonen eingetragen und reicht aus, ein Vorhaben bauordnungs-
rechtlich beurteilen zu kénnen.

In Anbetracht der Stadtrandlage und der Nutzung des Areals wird zur Einfliigung
in das stadtebauliche (umgebende) Gesamtbild die abweichende Bauweise in

! In der Verkehrsflache sind die Bestandsfischen der L.3309/Depotstrafie beinhaltet
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den Gewerbegebieten festgesetzt. In der abweichenden Bauweise kénnen bau-
liche Anlagen bis zu einer AuBenwandldnge von 65 m errichtet werden. Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben bis zu 65 m AuRenwandlénge ist stadtebaulich vertret-
bar. Dadurch wird in Verbindung mit den MaRfestsetzungen eine gewisse Glie-
derung dieser Gebiete erreicht.

Werbeanlagen haben sich in Gr6Re und Farbgebung unterzuordnen und sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und am Ort der Leistung
zulassig.

Werbeanlagen sind an den AuRenseiten der Gebaude zu beschranken. Grof-
flachige Werbeanlagen, Werbeanlagen mit wechselndem Licht sowie Lichtwer-
bung in grellen Farbténen sind unzuldssig. Leuchtreklamen sind nicht zulassig.
Ebenso darf von den Baugebieten keine Blendung der Verkehrsteiinehmer auf
bestehende Stralen des Uberérilichen Verkehrs ausgehen. Die Beleuchtung der
Gebéude und der Freianlagen zu den StraRen des Uberértlichen Verkehrs muss
blendfrei sein.

Zur Regelung bzw. zur Begrenzung der Wohnnutzung im Gewerbegebiet wurde
das Gewerbegebiet in eine GE 1- und GE 2-Zone gegliedert. Im siidéstlichen
Teilbereich, der insbesondere fir Handwerksbetreibe vorgesehen ist, ist eine
Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zuldssig, sofern diese Wohnung den Gewerbebetrieben zu-
geordnet und ihnen gegenlber in Grundflache und Baumasse deutlich unterge-
ordnet ist. Eine offentlich-rechtliche Sicherung und Bindung an den Betrieb
muss gegeben sein. Pro Grundstiick ist maximal 1 Wohnung zuldssig. Die Fla-
che der Wohnnutzung darf die Bruftogeschossfldche (BGF) von max. 25% der
gewerblichen BGF betragen.

5.2 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet liegt mit seinen nérdlichen und siidwestlichen Gebietsrand
am Uberértlichen StraBensystem der L 3309. Gemalt dem StraRengesetz Hes-
sen (StrG) sind zwischen dem befestigten Fahrbahnrand und der Bebauung bei
Landesstralen mind. 20 m Abstand einzuhalten. Der Abstand ist im Bebau-
ungsplan berlcksichtigt und mit einer Bauverbotszone und ,Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt” festgesetzt. Die Flachen innerhalb der Bauverbotszonen sind zu
begriinen und géartnerisch zu gestalten.

Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch Uber die K 859 und die L 3309 (De-

potstralle) erschiossen. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist auch
weiterhin zu gewdhrleisten. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
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auch weiterhin zu gewéhrleisten, hatte das zustandige Amt fiir StraRen- und
Verkehrswesen einen verkehrlichen Nachweis fur den Kreuzungsbereich gefor-
dert. Die verkehrstechnische Bewertung des Knotenpunktes wurde vom Inge-
nieurblro Dehmer und Briickner im April 2005 durchgefiihrt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt ausreichend leistungsfahig ist
und keine UmbaumaRnahmen erforderlich sind.

Das Planungsgebiet wird durch eine Zufahrt von Norden {ber die L 3309 (De-
potstralie) erschlossen. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist auch
hier weiterhin zu gewahrleisten. Dazu ist alternativ ein klassischer dreiarmiger
Knotenpunkt und ein Kreisverkehr geprift worden. Um die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs auch weiterhin zu gewahrleisten, hat das zusténdige Amt
fur StralRen- und Verkehrswesen in Gelnhausen einen klassischen dreiarmigen
Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage gefordert. Die Vorplanung ist durch das In-
genieurblro Dehmer und Brickner erfolgt und mit dem ASV Gelnhausen mit
Schreiben vom 01.04.2003 abgestimmt worden. Die verkehrstechnische Be-
wertung des Knotenpunktes wurde durchgefithrt. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass der Knotenpunkt ausreichend leistungsfahig ist. Technische
Umbaumafinahmen beschrénken sich auf die bereitstehenden Flachen.

Die erforderliche Fldcheninanspruchnahme ist planungsrechtlich geregelt.

Die innere VerkehrserschlieBung orientiert sich vornehmlich an den wichtigsten
vorhandenen Leitungen, die auch weiterhin zu erhalten sind.

Die innere ErschlieBungsstralen erhalten insgesamt eine Ausbaubreite von
8,50-15,00 m und sind auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausgelegt.
Die Ost-West-Achse der 15 m breiten Verkehrsflache erméglicht den Aufbau
einer Allee.

5.2.1 Radwege

Innerhalb des Gewerbegebietes ist ein von Nord nach Sid verlaufender Rad-
und FuBweg eingeplant, der das zukiinftige Baugebiet an das Rad- und FuRwe-
genetz der L 3309 und den AulRenbereich am Hergerswiesenweg anbindet.

5.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Der Anschluss des Planungsgebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr
wird gepruft und mit dem zusténdigen Busunternehmen erértert. Z.Zt. besteht
die nachste Bushaliestelle in einem Abstand von ca. 500m.
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BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN 915. 1GEWERBEGEBIET ,SUDLICH DER DEPOTSTRASSE", STADT HANAU 8

5.3 Offentliche und private Griinflichen

AuRere Eingriinung (privat)

Gewerbegebiete sind durch ihre betriebsbedingte Organisationsformen oft stark
versiegelt. Baum- und Strauchpflanzungen wirken jedoch biologisch ausglei-
chend und tragen zur Verbesserung des Siedlungsbildes und des Kleinklimas
bei.

Die auf den einzelnen Grundstiicken zu pflanzenden Gehélze sollen dabei in
den Randzonen und an den Grundsticksgrenzen mdglichst in Form von ge-
schlossenen Schutzpflanzungen angelegt werden, weil sie dort auf lange Sicht
in threm Bestand weitaus weniger durch betriebliche Vorgdnge und BaumaR-
hahmen geféhrdet sind und die geringsten Pflegekosten verursachen.

Innere Durchgriinung

Neben der aulleren Eingrinung des Gewerbegebietes erfolgt in der Nord-Siid-
Achse auf einem ca. 20 m breiten Griinstreifen eine griinordnerische Gliederung
des Planungsgebietes. In diesen Griinstreifen ist ein Rad- und FuBweg einge-
bettet. Die innere Durchgrinung und Gebietsgliederung bietet sich hier an, weil
in diesem Bereich etliche Leitungstrassen verlegt sind, die nicht Uberbaut wer-
den durfen. Um auf die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der Versor-
gungstrager zu verzichten, wird diese Griinflache als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Griinanlage" festgesetzt.

5.4 Leitungsrechte

Wie unter Kapitel 4.2 ,Bestandserhebung” erwéhnt, ist das Gelande mit Ver-
und Entsorgungsleitungen durchzogen. Soweit diese Leitungen nicht in &ffentli-
che Flachen (z. B. Grunflachen, StraBenverkehrsflachen) einbezogen werden
konnen, sind sie im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen und gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager wie.
z. B. Midal, E.ON, Stadt Hanau oder Stadtwerke Hanau versehen.

5.5 Landschaftsplanung

Die bauliche Nutzung des Umweltmediums Boden beeintrachtigt bzw. schiiefit
die okologischen Funktionen (z.B. Lebensraum fiir verschiedene Tiere und
Pflanzen, Grundwasserneubildung) aus. Sie stellt somit einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, der nach der Naturschutzgesetzgebung ausgeglichen wer-
den muss. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine
erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
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Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken zu begrenzen und das Klein-
klima positiv zu beeinflussen, wird festgesetzt, dass mindestens 20 % der
Grundsticksflachen als Grinflachen anzulegen und zu unterhaiten sind.

Das zukiinftige Gewerbegebiet wird durch die Festsetzung von Begriinungen,
insbesondere an den Randern der Baugebietes, in die Landschaft eingebunden;
siehe grinordnerische Festsetzungen.

Zur Neuanpflanzung sind vornehmlich einheimische und standortgerechte Béau-
me und Straucher zu verwenden, da sie sich besonders als Nahrungsquelle u.a.
fur die einheimische Tierwelt eignen und einen standortgerechten Gesamtein-
druck ermdglichen.

Dachbegrinungen sollten vorgesehen werden, um die kleinklimatischen Ver-
héltnisse in dem geplanten Gewerbegebiet zu optimieren. (Vgl. hierzu auch das
Klimagutachten der Stadt Hanau, Oktober 1992.)

Weiterhin fihrt die Reduzierung des eingeleiteten Regenwassers in das Kanal-
netz ggfls. zu einer Reduzierung der Abwassergebihren. Weitergehende Infor-
mationen sind beim Bauaufsichts- und Umweltamt der Stadt Hanau erhaltlich.

Zur Regenwassernutzung bzw. zur Regenwasserriickhaltung werden 10 cbm
groRe Zisternen fir jedes Grundstiick sowie wasser- und luftdurchiéssige Bo-
denbelége flr die Stellplatze vorgesehen. Diese ZisternenmindestgréRe ent-
spricht in etwa dem anfallenden Tageswasserbedarf in Gewerbegebieten.

5.6 Ausgleich

Wie vor erwahnt, sind Eingriffe erst dann ausgeglichen, wenn nach deren Be-
endigungen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zuriick-
bleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist.

Die Kompensation des entstehenden Eingriffes erfolgt im Plangebiet u.a. durch
die Sanierung der Altlasten und durch Begriinungsmaflnahmen.

Der Restausgleich von 979.189 Punkten wird durch Okopunkte eines &kolo-
gisch wirtschaftenden landwirtschaftiichen Betriebes durch biotopaufwertende
MaRnahmen in Hungen, Gemarkung GrafR, Flur 2, Flurstiick 4 teilweise auf
122.400 m* ausgeglichen. Naheres hierzu siehe Landschaftsplan zum BP Nr.
915.1, vgl. u.

Mit den v. g. MafRnahmen wird eine Vollkompensation erreicht.
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5.7 Altstandort
Das Gelénde stellt sich derzeit als Konversionsflache dar, die der gewerblichen
Nutzung zugefiihrt werden soll.

Durch die frihere Nutzung des Gelandes und die Tatsache, dass (iber mehrere
Jahrzehnte eine adéquate Versiegelung der Oberflache sowie Vorrichtungen
zum Auffangen von Betriebs- und Schmierstoffen fehiten, bestand der Verdacht,
dass in der Vergangenheit Schadstoffe in den Untergrund gelangt sein kénnten,
die eine moégliche Gefahrdung fur die Menschen und die Umwelt darstellten. Im
Rahmen von verschiedenen Erkundungsphasen wurden Verdachtsflachen aus-
gewiesen und die Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser untersucht.

Hierzu wurden Gutachten durch folgende Fachbiiros erstelt:
e |UD Ingenieurgemeinschaft Umweltplanung Darmstadt
Gutachten vom 04.08.1993
Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchung in der GroRauheim-
Kaserne

o HG Biiro fiir Hydrogeologie und Geohydraulik GmbH
Gutachten vom 07.04.1995
Orientierende Erkundungen (Phase fla) zur Schadensbegrenzung von
Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen auf dem Gelande
der GroRauheim-Kaserne

¢ SAKOSTA EURO CONSULT GmbH
Gutachten vom 26.06,2001
Detailuntersuchung (Phase llb) auf dem Geldnde der GroRauheim-
Kaserne, Depotstralle, Hanau

o C.A.U GmbH Dreieich
Prifbericht 020249GW-01 vom 21.10.2002

e Baugrundinstitut Langer GmbH Langenselbold
Gutachten vom 10.01.2003
Umwelttechnische Bestandsaufnahme GroRauheim-Kaseme ,Sudlich der
Depotstrafle” 915.1

Auf die Inhalte der einzelnen Gutachten wird verwiesen.
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Insgesamt kam man zu dem Ergebnis, dass sich innerhalb des Plangebietes 3-
4 Kontaminationsflachen befinden, die saniert werden mussen. Die Standort-
hinweise im Bebauungsplan sind dem Gutachten vom 10.01.2003 des Bau-
grundinstituts Langer GmbH entnommen.

Gemal den Grundsétzen der Bauleitplanung sind in § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu wahren. Voraussetzung ist
also, dass vom Boden keine Gesundheitsgefahrdungen ausgehen.

Da die Flachen von einem Investor erworben worden sind, regelt naheres das
Sanierungskonzept vom 05.07.2004. Die Sanierung wurde inzwischen abge-
schlossen. Auf eine Kennzeichnung kann daher verzichtet werden. Die Verfah-
rensweise wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Auf die in den Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise zu Ziffer 3.2 wird
verwiesen.

5.8 Larmschutz

Mit Datum vom 22.02.2005 wurde ein Schalltechnisches Gutachten vom TUV-
Sid erstellt. Aufgabenstellung war mégliche planerische Konflikte zwischen der
vorgesehenen gewerblichen Nutzung und Wohnbereichen vorab zu vermeiden.

Das Gutachten kam zum Ergebnis dass nur nachts geringfligige Einschrankun-
gen flr die gewerbliche Nutzung eingeplant werden missen. Es wurden hierbei
die einzelnen gewerblichen Teilflachen unterschiedlich betrachtet und entspre-
chende nicht zu Uberschreitende Nachtwerte festgesetzt. Das Gutachten wird
zudem als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigeheftet, damit die
zukunftigen Bauherrn alle Informationen zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Fur die Aufnahme der flachenbezogenen Schallleistungspegel in Bebauungs-
plane wurde folgender Text vorgeschlagen:

"Die Teilfldchen im Geltungsbereich des B-Planes sind nach § 1 Abs. 4 der
BauNVO nach der maximal zuldssigen Schallemission gegliedert. Fiir die
Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) werden die in Tabelle 2 angegebenen aus-
breitungswirksamen fléchenbezogenen Schallleistungspegel Ly" in dB(A)
pro m?* festgeseizt, die von den Betrieben nicht iiberschritten werden diir-
fen.
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Zuldssige Gerduschemissionen nachts durch Gewerbe

larm,
Teilflichen Nr. Lw” nachts in
dB(A)/m?

Teilfldche GE1-1 52
Teilfliche GE1-2 59
Teilfléchen 54
GE2-1 bis GE2-5

Teilfliche GE2-6 56
Teilflache GE2-7 59

Der zuléssige ausbreitungswirksame Gesamtschallleistungspegel Ly eines
Betriebes mit der FléchengrofRe S;im Plangebiet in m? errechnet sich aus
dem fléchenbezogenen Schallleistungspege/ L,y," wie folgt:

Lyw=Lpy"+ 10 g (S,'/So),
wobei S; den uberbaubaren Anteil der Betriebsflache in m? und S, die Be-
zugsfldche von 1 m? darstellt. Unter einem ausbreitungswirksamen Schall-
leistungspegel ist in diesem Sinne zu verstehen, dass bei der Ausbrei-
tungsrechnungen nach DIN ISO 9613 Teil 2 nur die Entfernung, der Kor-
rekturfaktor fir Meteorologie Co = 2 dB und die Bodendémpfung nach
Gleichung 10 der DIN-ISO 9613 Teil 2, eine Emissionshéhe von 1m und
eine Aufpunkthéhe von 5,6m iber dem Boden berticksichtigt werden. Die
Berechnungen werden ohne die Abschirmung durch Geb&ude auf ebener
Flache bei einer Mittenfrequenz von 500 Hz durchgefiihrt. Bei der Berech-
nung der ausbreitungswirksamen Schallleistung eines Betriebes ist von der
tatséchlichen Fléchengréf3e des Betriebes, jedoch von einer Mindestfl4-
chengrofRe S; 2 2.500m? auszugehen.

6. Ver-und Entsorgung des Plangebietes

6.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange erfolgt nach dem Merkblatt
zur Bericksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung, auf-
gestellt: Regierungsprésidium Darmstadt, Dezernat V 39 b, mit Datum vom
01.11.1993. (bearbeitet durch das Ingenieurblro Kampfmeier und Kampfmeier,
Stand 21.06.2004, ergénzt: 05.04.2005)

Das geplante Gewerbegebiet ,Sudlich der Depotstrale‘ mit ca. 10,5 ha ist ein
Teilgebiet aus dem Gebiet der GroRauheim-Kaserne mit 48,34 ha.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vor-
handene Wasserversorgungsnetz der Stadt Hanau gesichert. Versorger sind die
Stadtwerke Hanau GmbH.

Da sich die Menge des Reinwassers mit der Menge des Schmutzwassers in
etwa deckt und die Menge des Trockenwetterabfluss Q t = 6,50 I/s ist, betragt
der zulassige Spitzen-Wasserverbrauch 6,5 I/s bzw. ~ 0,65 l/(s . ha). Dieser
Trockenwetterabfluss entspricht Betrieben, die nach dem Arbeitsblatt ATV — A
118 mit mittlerem, qg = 0,50 I/s . ha, bis hohem qg = 1,00 I/s . ha, Wasserver-
brauch eingestuft werden kdnnen.

Die aus dem Wasserversorgungsnetz erforderliche L&schwassermenge von 27
I/s und der Spitzenwasserverbrauch von ~ 6 I/s, somit insgesamt 33 I/s, stehen
laut Auskunft der Stadtwerke Hanau GmbH aus dem vorgelagerten Netz zur
Verflgung.

Die geforderte Léschwassermenge muss im Plangebiet aus Hydranten zu ent-
nehmen sein. Die Hydranten dirfen einen Abstand von jeder Gebaudemitte aus
gesehen und im Stralenverlauf untereinander 80 m nicht Uberschreiten. Die
Zufahrten zu den Grundstiicken sind nach § 4 Abs. 1 HBO herzustellen.

Nachweis iiber den sparsamen Umgang mit Wasser

Als Mafinahme zum sparsamen Umgang mit Wasser im Planungsgebiet wird
auf jedem Grundstiick eine mindestens 10 cbm groRRe Zisternen errichtet.

Das aufgefangene Wasser ist zur Nutzung fir die Griunflichen bestimmt. Die
Brauchwassernutzung in Gebaduden (Toilettenspilung) wird empfohlen. Dies
tragt somit zur Einsparung von Trinkwasser bei.

Das geplante Baugebiet schliet unmittelbar an die bestehende Bebauung und
auch an das bestehende Wasserversorgungsnetz an. Die Wasserleitung wird
Uber die L 3309 - Depotstrale in das Neubaugebiet verlangert. Durch das Pla-
nungsgebiet fithrt eine Trinkwasserleitung der Stadtwerke Hanau GmbH, die
nicht mehr benutzt wird.

Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Das Plangebiet liegt gemaRl Regionalplan Stdhessen 2000 in keinem Bereich,
der fur die Grundwassersicherung vorgesehen ist.
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Trinkwasserschutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt im (iberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone |Il,
sowie am suddstlichen Rand in der Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes
~Wahlersee" der Wassergewinnungsanlage von GroRauheim (St. Anz. 36/1962
S. 1221). Entsprechende Festsetzungen wurden vorgenommen.

Im Zuge von BaumaBnahmen wird zudem auf die Einhaltung der fiur das
Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung verwiesen.

Heilquellenschutzgebiete
Heilquellenschutzgebiete werden durch den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht berihrt.

Bodenversiegelung

Durch die Festsetzung einer breiten Griinachse in N-S-Richtung wird eine Ver-
ringerung an Bodenversiegelung erzielt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken ist aufgrund
der anstehenden Béden nicht geplant und aufgrund der Lage im Wasserschutz-
gebiet nicht zu empfehlen. Versickerungsflachen werden nicht ausgewiesen.

Uberschwemmungsgebiete

Das geplante Baugebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet im Sinne des
§ 70 f HWG. Der Main befindet sich etwa 600 m westlich vom Baugebiet ent-
fernt.

Abwasser

Kanalisation

Im Jahr 1986 wurde das gesamte Gebiet der GroRauheim-Kaserne mit 48,34 ha
als Trennsystem untersucht und entsprechend ausgefihrt. Bei der Entwurfspla-
nung wurde der Schmutzwasserabfluss Q ges = 60 I/s aus Trockenwetterab-
fluss Q t = 30 I/s und dem unvermeidbaren Regenabfluss Q r, T = 30 I/s festge-
legt. Durch das Einverstdndnis der Stadt Hanau gem&R Schreiben von
06.11.1984 kann dieser Schmutzwasserabfluss an das Kanalnetz der Stadt Ha-
nau abgegeben werden.

Der anteilige Schmutzwasserabfluss des Plangebietes ,Sudlich der Depotstra-

Be" betragt Q ges = 60 I/s . (10,34 ha / 48,34 ha) = ~ 13 I/s und daraus der
Trockenwetterabfluss Q t = 6,50 I/s.
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Das anfallende Regenwasser wird Uber Regenwasserriickhaltebecken und
Staukanale in den Main als Vorfluter geleitet. Die anzusetzende Regenspende
wurde bei der Arbeitsbesprechung am 18. Oktober 1985 im Wasserwirtschafts-
amt Friedberg auf r 15, n=1 = 1101/ s . ha festgelegt. Diese Spende wird bei
der Nachrechnung des Hanauer Kanalnetzes angewendet; sie wurde damals
durch ein Gutachten des Wetteramtes Offenbach ermittelt und vom Wasserwirt-
schaftsamt auch fur die Uberrechnung des stadtischen Kanalnetzes akzeptiert.
Der Befestigungsgrad wurde mit 100% angesetzt, liegt aber bei héchstens 80%.
Im Bebauungsplan Nr. 915.1, ,Sudlich der DepotstraRe”, wurde ein Befesti-
gungsgrad von maximal 80% festgesetzt. Der Spitzenabflussbeiwert nach ATV
— A 118, Tabelle 6, betragt somit ys = 0,74.

Der Entwasserungskomfort fur das Kanalnetz (Festlegung der Haufig-
keit/Uberschreitungshaufigkeit) wurde durch die Stadt Hanau, Tiefbauamt, vor-
gegeben.

Eine Uberpriifung weiterer Flachen auerhalb des Plangebietes kann nur in die-
sen betreffenden zukilinftigen Planungen erfolgen.

Kléranlage

Die Abwasser der Stadt Hanau werden in einer mechanisch-biologischen Kiar-
anlage der Reinigung unterzogen. Im Abwasser enthaltene Kohlenstoff-, Stick-
stoff- und Phosphorverbindungen werden weitestgehend eliminiert.

Das gereinigie Abwasser erfilllt die vom Gesetzgeber vorgegebenen Einlei-
tungsparameter in einen 6ffentlichen Vorfluter, im vorliegenden Fall dem Main.

Die Zuflhrung und Einleitung zusatzlicher Schmutz- und Regenwasser aus dem
geplanten Baugebiet ,Sidlich der Depotstrafie* wurde im Vorfeld untersucht.
Entsprechende Vorgesprache haben bereits mit der Fachbehérde, dem Amt fiir
Tiefbau und Abfallwirtschaft, stattgefunden. Notwendige BaumaRnahmen wer-
den im Rahmen eines Entwurfs zur Vorlage gebracht.

Nach Abschluss aller angesprochenen Manahmen wird die Klaranlage Hanau
auch nach Abschluss und Besiedlung der vorgesehenen Baugebietsausweitun-
gen die Mindestanforderungen gemaR § 7a WHG erfllen. '

Oberirdische Gewésser

Oberirdische Gewésser werden durch das Plangebiet nicht beriihrt, Der Main
liegt ca. 600 m vom Baugebiet entfernt.

Altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten
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Das Gelénde stellt sich derzeit als Konversionsflache dar, die der gewerblichen
Nutzung zugeflhrt werden soll (vgl. Ziffer 5.7 der Begriindung).

Auf die im Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise zu Ziffer 3.2 wird verwie-
sen.

6.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Stromnetz der Stadt Hanau gesichert. Die Stromversorgung erfolgt durch
die Stadtwerke Hanau GmbH.

Die Erstellung eines Energieberichtes wurde im Vorfeld gepriift. Der Bebau-
ungsplan stellt nur den Grundrahmen fiir eine Bebauung dar. Es sind weder die
genaue Nutzung, noch Anzahl, GréRe und Stellung zukiinftiger Baukérper be-
kannt. Damit sind zu wenige Informationen fir die Erstellung eines Energiebe-
richt bekannt.

6.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Gasnetz der Stadt Hanau gesichert. Die Gasversorgung erfolgt durch die
Stadtwerke Hanau GmbH.

6.4 Fernwidrmeversorgung

Das Gebiet wird im Westen von einer Fernwarmeleitung gequert, die sich fir
einen Anschluss eignet. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Bei dem ersten zur Zeit in der Planung befindlichen gré-
Reren Hochbauvorhaben in der Mitte des Plangebietes wird eine Fernwarme-
versorgung angestrebt.

6.5 Telekommunikationsanlagen

Das Planungsgebiet kann durch die Deutsche Telekom AG mit Telekommuni-
kationsanlagen versorgt werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie fiir die Ko-
ordinierung mit dem Straenbau und den BaumaBRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, der Telekom AG den Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmalinahmen rechtzeitig, mindestens 6 Monate vor Baubeginn be-
kannt zu geben.
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6.6 Hinweise fiir die Leitungstrager

Um einer Verunstaltung des Orts- und Landschaftsbildes entgegen zu wirken,
sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen. In den Bebauungsplan
wird deshalb die Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 13 BauGB aufgenommen, dass
alle Versorgungsleitungen wie z. B. Telekommunikationsleitungen, Stromleitun-
gen unter 20 KV, Fernwérmeleitungen etc. unterirdisch zu verlegen sind.

7.  Umweltbericht gemaR § 2a BauGB

7.1 Einleitung |

Das Baugesetzbuch ist erneut durch Artikel 12 vom 23.Juli 2002 (BGBI i. S.
2850) geandert worden. Eingefligt ist die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVP)
in bestimmten Bebauungsplanverfahren.

GemaR § 2a BauGB (Umweltbericht) in Verbindung mit §§ 2 und 3 des Geset-
zes zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) dient die nachfolgende Umwelt-
vertréglichkeitsprifung der Feststellung, ob die Bebauungsplanung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, oder ob ein weiterer Handlungs-
bedarf besteht.

In Ergénzung zur Planbegriindung und zum Fachgutachten Landschaftsplan des
Bebauungsplanes 915.1 ,Stdlich der Depotstrae” werden in den nachfolgen-
den Ausfuhrungen die Umweltmedien hinsichtlich ihrer potenziellen Beeintrach-
tigungen durch das Vorhaben bewertet. Bewertungsgrundiage sind die bisher im
Rahmen der Bauleitplanung ersteliten Sondergutachten sowie eigene Erhebun-
gen.

Allgemeine Vorpriifung

Der Bereich des Bebauungsplanes 901.1 ,Sudlich der Depotstrale” ist eine
Konversionsflache ehemaliger US-Militérnutzung.

Der Bebauungsplan wird zu einer grundsatzlichen Umstrukturierung des Gelén-
des fihren und zusammen mit den vorhandenen Baubestédnden ein vollkommen
neues stédtebauliches Konzept an dieser Stelle umsetzen.

Die neuen Nutzungen sind in ihren Wirkungen auf evtl. empfindliche oder be-
sonders wertvolle Schutzgiter und Umwelteinwirkungen zu betrachten.

Die Betrachtung selbst erstreckt sich in erster Linie auf das Gebiet, zieht aber
auch die Wirkungen auf die Umgebung mit ein.
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Die Durchfuhrung einer UVP ist erforderlich, weil vorsorglich untersucht werden
soll, ob die Umsetzung einer stédtebaulichen Planung zu erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen flhren kann.

Folgende weitere Aspekte waren fiir die Entscheidung von Bedeutung:

- Das Gebiet liegt exponiert am Stadtrand von Grossauheim und préagt die
Eingangssituation des Stadtteils.

- Die Vornutzung hinterliel? Strukturen und Altlasten, die Auswirkungen auf meh-
rere Schutzgiter hat, :

- Das Gebiet grenzt unmittelbar an eine bestehende Industrienutzung im Nord-
westen, militrische Nutzung im Norden sowie der freien Landschaft im Osten
und Suden an,

- Durch die Flacheninanspruchnahme geht Siedlungsraum verloren, dessen
Funktion flr das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung be-
trachtet werden muss. Damit gehen die besonderen Anspriiche der stadtischen
Wohnbevdlkerung (Schutzgut Mensch) auf eine wohnungsnahe Erholung in die
Untersuchung ein.

- Die Umsetzung der Planungen geht mit einer hohen Flachenversiegelung ein-
her, die wiederum Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft
hat.

Eine Beteiligung der wichtigsten Tréager &ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB wird im Rahmen der Offenlegung erfolgen.

7.2 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

7.21 Standort des Vorhabens

Das Projektgebiet liegt im Siidosten von sowoh! der Stadt Hanau als auch des
Stadtteils GroRauheim, stidlich der L 3309 (Depot Strale).

In das Projektgebiet wird die L 3309 im Bereich der Einmindung in das Gewer-
begebiet mit aufgenommen, weil diese im Zusammenhang mit dem Vorhaben
umgestaltet werden soll.

Der Standort wurde bisher noch nicht bei der FNP-Aufstellung beriicksichtigt,
daher wird der FNP im Rahmen des Aufstellungsverfahrens parallel geéndert.

7.2.2 Art des Vorhabens
Das Vorhaben erstreckt sich sidlich der L 3309 als Gewerbegebiet, in dem
klein- und mittelstandige Betriebe angesiedelt werden sollen.
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Die LandestraBe 3309 wird z. T. in den Geltungsbereich mit einbezogen um die
Einmindung planerisch mit zu regeln. Zuséatzlich Flache wird hierfur nicht bené-
tigt.

7.2.3 Umfang des Vorhabens; Bedarf an Grund und Boden

Auf die beanspruchten Flurstiicke wird in Abschnitt 5 der Planbegriindung ein-
gegangen.

Die Gesamtflache des Gewerbegebietes (Teilplan A) betrégt ca. 10,5 ha.

Diese teilen sich wie folgt auf:

o Gewerbegebiet 8,79 ha
¢ Verkehrsflachen 1,19 ha
o Flachen fur Versorgungsanlagen 0,06 ha
o Offentliche Griinflache 0,49 ha

Entsprechend den festgesetzten Grundfldchenzahlen betragen die versiegelba-
ren Flachen:

fur die Gewerbegebiete 8,79haxGRZ 0,80 = 7,04 ha
fur die Verkehrsflachen = 1.19 ha
gesamt: ca, 8,23ha

7.2.4 Festsetzungen

Bebauung

Die Planungsgebiete sidlich der L 3009 sind als Gewerbegebiete geméaR § 8
BauNVO festgesetzt.

Die Gewerbegebiete werden insgesamt gegliedert und erhalten Nutzungsein-
schrénkungen dahingehend, dass Einzelhandel und eigensténdige Lagerplatze
ausgeschlossen und Wohnutzungen auf den stidéstlichen Bereich beschrankt
werden.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) liegen mit 0,8 in den Gewerbegebieten an der
Obergrenze.

Durch eine ca. 20 m breite Griinachse in Nord-Sud-Richtung, breite Eingrii-
nungsbereiche im Norden, Westen und Stden soll eine Durchgriinung des Pro-
jektgebietes erreicht und die Verwirklichung eines ,Gewerbeparks* an sichtex-
ponierter Stelle sichergestellt werden.

Weiterhin sollen die Festsetzungen des Grinflachenanteiles von 20% der

Grundstlcksflachen in den Gewerbegebieten den Charakter des Gewerbeparks
beeinflussen, den Grad der Versiegelung minimieren und durch die Anpflanzung
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von Geholzen das Biotoppotenzial als Nahrungsquelle u. a. fir die einheimische
Tierwelt aufbauend unterstitzen.

Die Geb&audehdhenbeschrankung in den Gewerbegebieten trdgt zu einer har-
monischen Einfugung der Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild bei.

Ein Schalltechnisches Gutachten vom 22.02.2005 kam zum Ergebnis, dass nur
nachts geringfligige Einschréankungen fiir die gewerbliche Nutzung eingeplant
werden missen. Es wurden hierbei die einzelnen gewerblichen Teilflachen un-
terschiedlich betrachtet und entsprechende nicht zu Uberschreitende Nachtwerte
festgesetzt.

ErschlieRung

Durch die optimale Fihrung der ErschlieRungsstrale mit minimierter Fahrbahn-
breite wird eine flaichensparende ErschlieRung erreicht. Die Haupterschlie-
Bungsachse bindet an die bestehende leistungsfahige Depotstrale an.

Es werden fiir die Stellpldtze wasser- und luftdurchldssige Beldge verwendet,
die nicht zu einem vollstandigen Verlust der natlirlichen Bodenfunktionen fithren.

Die Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Beléagen trifft fur alle 6ffent-
lichen und privaten Steliplatze im Projektgebiet zu.

Ausgleich

Eingriffsminimierende Mafinahmen sind fur das Projektgebiet aufgrund der Ver-
siegelung und der intensiven Nutzung der Flachen nur bedingt méglich.

Nach der Bilanzierung (vergleiche Landschaftsplan) sind 979.189 Biotopwert-
punkte erforderlich. Die Stadt hat sich dazu entschlossen, das Defizit durch den
Ruckgriff auf ein externes Oko-Konto auszugleichen. Das Oko-Konto wird vor-
nehmlich von den ermittelten Wertepunkten durch die Bewirtschaftung eines
6kologisch wirtschaftenden Betriebes in Hungen, Gemarkung GraR, erzeugt.
Eine Anerkennung der MalRnahme unter Anrechnung von Okopunkten erfolgt
von der zustdndigen UNB des Kreises GiefRen, naheres dazu s. Landschafts-
plan zum Bebauungsplan, Ziffer 4.4 und 4.5.
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7.3  Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

7.3.1 Bestandsbeschreibung

Das Planungsgebiet liegt im stdéstlichen Stadtgebiet von Hanau und wird im

Norden und Westen vom Siediungskérper bzw. der L 3309 eingegrenzt, Im

Osten grenzt die freie Landschaft und im Stiden ebenfalls die L 3309 an.

Innerhalb des Planungsraumes pragen groRe versiegelte Flachen und die z.T.

vorhandenen Gebaude der ehemaligen militdrischen Nutzung das Gebiet .

Der Planungsraum ist struktur- und reliefarm. Er entwéssert nach Stden zu

Main hin. Der Planungsraum ist von der LandesstralRe her gut einsehbar.

Die beplanten Flachen liegen brach.

7.3.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktionen

Die Auflistung der Schutzglter erfolgt gemaR § 1a Abs. 2 Nr. 3 des Baugesetz-
buches.

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,
Kulturglter und sonstige Sachgliter sowie die Wechselwirkung zwischen den
vorgenannten Schutzgltern.

7.4 Beschreibung der umweltrelevanten MaRnahmen

7.4.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass die prognostizierten, mit dem bauleitplaneri-

schen Ziel verbundenen Auswirkungen voraussichtlich in den nachsten 3 Jahren

eintreten werden.

- Auswirkung auf das Schutzgut Mensch durch verkehrsbedingte Schall-
emissionen

- Auswirkung auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch Uberbauung

- Auswirkung auf das Schutzgut Wasser durch die Einleitung von Nieder-
schlagswasser und anfallendes Abwasser

- Auswirkung auf das Schutzgut Boden durch Uberbauung brach liegen-
der Flachen

- Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft durch Errichtung von Baukér-
per.

7.4.2 Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen ‘

Der stattfindende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch versiegelungsbe-
grenzende MalRnahmen (z. B. Materialauswahl) und intensive BegriinungsmaR-
nahmen (Allee in Ost-West-Richtung, intensiver randlicher, 10m breiter Griin-
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streifen) sowie Schaffung einer Griinachse in Nord-Sid-Richtung mit einem
Rad- und FuBweg zu den &stlichen Landschaftsrdumen des Hergerswiesenwe-
ges vermindert werden. Damit wird auch den Empfehlungen des Klimagutach-
tens Rechnung getragen, das hier kieinklimatischen Verbesserungen mit Begrii-
nungsmalnahmen empfiehit.

7.5 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen

Beeintréchtigt werden die Schutzgliter durch direkte Flécheninanspruchnahme

oder durch von dem Vorhaben verursachten Belastungen.

Ausgehend von der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter wird die

Beeintrachtigung abgeschétzt mit der Magabe, wie erhebliche nachteilige Um-

weltauswirkungen vermieden, vermindert, oder soweit méglich, ausgeglichen

werden sollen.

7.5.1 Schutzgut Mensch
Durch die Verkehrsgeréusche der L 3309, der mitlitarischen Nutzung im Norden
und der Industrienutzung im Nordwesten ist das Planungsgebiet vorbelastet.

Mit der Verwirklichung des Gewerbegebietes gehen zwangslaufig Larmeinwir-
kungen einher. Konkret handelt es sich um Gewerbelarm und Verkehrslarm.

Mit Datum vom 22.02.2005 wurde ein Schalltechnisches Gutachten vom TUV-
Sud erstellt. Aufgabenstellung war mogliche planerische Konflikte zwischen der
vorgesehenen gewerblichen Nutzung und Wohnbereichen vorab zu vermeiden.

Das Gutachten kam zum Ergebnis, dass nur nachts geringfiigige Einschrankun-
gen fur die gewerbliche Nutzung eingeplant werden miissen. Es wurden hierbei
die einzelnen gewerblichen Teilflachen unterschiedlich betrachtet und entspre-
chende nicht zu Uberschreitende Nachtwerte festgesetzt. Das Gutachten wird
zudem als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigeheftet, damit den
zukilinftigen Bauherrn alle Informationen zur Verflgung gestellt werden kénnen.

7.5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die auf dem Projektgebiet vorgefundenen Biotoptypen, die 2003 durch eine Be-
standsaufnahme erfasst wurden, sind

- versiegelte Flachen

- Schotterflache/Brachflachen

- Verkehrsflachen
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Ca. 1/3 des Plangebietes ist bereits versiegelt. Die restlichen Flache sind
Schotterflachen, die sich in den letzten Jahren begriint haben. Es hat sich eine
Hochstaudenflur mit erstem Gehélzaufwuchs eingestellt. Sie bieten einer tempo-
réaren warmeliebenden Ruderalvegetation und darauf angepasste Tierarten ei-
nen Lebensraum.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet eine geringe Struktur-
vielfalt ausweist. Botanisch oder zoologisch wertvolle Flachen liegen nicht vor.
Natur- und Landschaftsschutzgebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete werden
von dem Planungsraum nicht bertihrt.

7.5.3 Schutzgut Boden

Der Boden ist zu ca. 1/3 durch bauliche Anlagen und Verkehrsflachen versie-
gelt. Die restlichen Flachen sind ehemalige Lagerfliche/Schotterfliche. Hier ist
nicht mehr von natirlich anstehendem Boden auszugehen.

Im Plangebiet befinden sich gem&R Bodengutachten 3-4 Standorte mit sanie-
rungsbedurftigen Altlasten, die vor Inbetriebnahme des Gewerbegebietes sa-
niert werden.

Durch Bebauung und Versiegelung kommt es zu erheblichen Verlusten an be-
lebter Bodenoberflache.

Durch Abtrag und Umschichtung von Boden sind geringe Minderungen der Bo-
denqualitat zu erwarten.

7.5.4 Schutzgut Wasser

Die mittlere Grundwasserergiebigkeit pro Bohrung im Hauptwasserstock betragt
5-15 I/s. Es liegt ein durchldssiger Grundwasserleiter mit einer mittleren Ver-
- schmutzungsempfindlichkeit vor. Von seiner Beschaffenheit her ist das Grund-
wasser mit einer Gesamthéarte von >18°d.H. hart.

Das Planungsgebiet liegt im Gberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone I,
sowie am stdostlichen Rand in der Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes
,Wahlersee" der Wassergewinnungsanlage von GroRauheim. Eine entspre-
chende Festsetzung wurde vorgenommen.

Im Zuge von Baumalnahmen wird zudem auf die Einhaltung der fur das
Schutzgebiet geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung verwiesen.

Unter Beachtung der Verbote der Festsetzungsverordnung ist eine Wasserver-

schmutzung nach den gesetzlichen Anforderungen und dem anzuwendenden
Stand der Technik nicht zu erwarten (Ableitung des Abwassers in geschlosse-
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nem Kanalsystem, Versickerung von StralRenabwéssern in zentrale Abwas-
seranlagen, keine Einleitung in bestehende Vorfluter, Sammliung und Verwen-
dung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken.

Oberflachengewésser sind im Projektgebiet nicht vorhanden.

7.5.5 Schutzgut Klima und Luft

Der Planungsraum ist groRklimatisch dem Bereich des warmgeméRigten Re-
genklimas (Klimaklassifikation von Képpen) zuzuordnen.

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest. Die mittlere Niederschlagshéhe liegt bei 600
mm/Jahr. Das Niederschlagsmaximum ist in den Sommermonaten zu verzeich-
nen. Die mittlere j&hrliche Lufttemperatur liegt bei 9,1°C. In den Sommermona-
ten liegen die Temperaturen bei 14-15 C (Durchschnitt), in den milden Winter
bei 3,5°C. , :

Das Klimagutachten der Stadt Hanau empfiehlt keine Ansiediungen von weite-
ren Emittenten. Staube, gasférmige Emissionen und Warmeentwicklungen aus
dem Gebiet sind fur Gewerbegebiete jedoch in ortsiiblichem Umfang zu erwar-
ten. Es ist von einem lokal begrenzten Wirkbereich auszugehen. Evil. kumulati-
ve Wirkungen mit Vorbelastungen (bestehende Immissionen) sind verkehrsbe-
dingt durch die L 3309 mit ihrem relativ hohem Verkehrsaufkommen zu erwar-
ten.

Um das Kleinklima zu verbessern sind umfangreiche Griinfestsetzungen vorge-
nommen worden (Grlinachse in N-S-Richtung, Allee, breite Randbepflanzungen,
Begrinungen auf den Grundstiicken, Empfehlung von Dachbegriinungen etc.).

Das Gebiet wird im Westen von einer Fernwarmeleitung gequert, die sich fur
einen Anschluss eignet. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Bei dem ersten zur Zeit in der Planung befindlichen gré-
RBeren Hochbauvorhaben in der Mitte des Plangebietes wird eine Fernwarme-
versorgung angestrebt. Damit kann ein bedeutender Beitrag zum Klimaschutz
geleistet werden. '

Kaltiuftabfiuss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge langweili-
ger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder nur gerin-
ger kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den Nachtstunden. Die
glnstige Vegetation fir die Entstehung der Kaltluft ist Griinland, niedrige Vege-
tation und Brachen.

Aus kleinklimatischer Sicht tragt so das Plangebiet mit seinem hohen Anteil an
versiegelten und geschotterten Flache nur gering zur Kaltluftentstehung bei.
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Ein Kaltluftabfluss erfolgt aufgrund des fehlenden Gefélles nicht.
Es wird davon ausgegangen, dass die Beluftung von Siedlungsflachen nur sehr
gering randlich erfolgt.

7.5.6 Schutzgut Landschaft
Aufgrund der Lage des Gebietes und den geringen Strukturen werden keine
schutzwlirdigen Strukturen beeintrachtigt.

7.5.7 Schutzgut Kulturgiiter

Es sind keine relevanten direkten Bezlige ersichtlich. Bodenfunde kénnen im
Zuge von BaumaRnahmen aufgedeckt werden, Hinweise hierauf bestehen aber
zur Zeit nicht.

7.5.8 Schutzgut Sachgiiter

Als Sachgut kdnnten maximal die bestehenden Gebaude eingeordnet werden,
deren Wert relativ gering ist und die weitgehend auf den aktuellen technischen
Stand gebracht und weiter genutzt werden.

7.5.9 Schutzgiiter-Wechselwirkungen

Fir die Wechselwirkung zwischen den Schutzgltern kommt es zu geringen Be-
eintréachtigungen des vorhandenen Boden-Wasserhaushaltes und des Klima-
gefliges sowie der Schutzgiter Mensch und: Luft durch verkehrsbedingte Schall-
und Schadstoffimmissionen.

In Verbindung mit den vorgesehenen Kompensationsmaflnahmen in Form von

¢ Verwendung von wasser- und luftdurchlédssigen Beldgen

e Bauhdhenbegrenzungen

o Intensiven Begriinungen

kénnen Beeintrachtigungen der angesprochenen Schutzgiiter bezlglich der
Wechselwirkungen auf ein vertretbares MaR minimiert werden.

Die Verénderungen bzw. Beeintrachtigungen fiir die Wechselwirkungen werden
als gering bis maRig eingestuft.

7.6 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvor-
schlage

7.6.1 Standortalternativen

Standortalternativen bestehen nicht, da hier eine bereits vorbelastete Flache in

ein geordnetes stédtebauliches Konzept eingebunden und optimiert werden soll.
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7.6.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswabhl
Als Alternative ware hier grundsétzlich eine Wohnbebauung denkbar. Dieses
Gebiet wére aber im Norden und Stden von der L 3309 eingegrenzt, sowie der
militarischen Nutzung im Norden und dem Industriegebiet im Nordwesten.

Die Folge hieraus waren umfangreiche Larm- und Immissionschutzvorkehrun-
gen, die zu einem unbefriedigendem stadtebaulichen Konzept und Erschei-
nungsbild flthren wiirden.

Eine weitere Alternative, die Ruckfiihrung der Flache in die freie Landschaft,
waére nur nach umfangreichem Abbruch, Entsiegelung und Altlastensanierungs-
arbeiten méglich.

7.7  Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben
Keine

7.8 Zusammenfassung (des Umweltberichts)
Am slddstlichen Stadtrand von Hanau und dem Stadtteil Grossauheim soll ein
Gewerbegebiet in einer GréRe von ca. 10 ha entwickelt werden.

Die Fl&chen liegen als ehemalige Militarflaichen brach. Ca. 1/3 der Flache ist
bereits versiegelt. Die restlichen Flachen sind mit nur geringwertiger Ruderalve-
getation bewachsen.

Die Wertigkeit des Gebietes in Bezug auf die Schutzgiter Luft, Klima, Land-
schaft und Kulturglter wird als gering eingestuft.

Bezlglich des Schutzgutes Mensch, in diesem Fall Larmschutz, wurden auf-
grund eines Gutachtens Festsetzungen getroffen, die nachts zulassigen Larm-
werte zu begrenzen.

Fur das Schutzgut Boden und Wasser verbleiben vor Ort erhebliche Beein-
trachtigungen infolge des umfangreichen und unvermeidbaren Bodenflachen-
verlustes, auch wenn es sich hier um z.T. ehemalige Altlasten und Aufschiittun-
gen handelt.

Die Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft erfolgt durch die Ab-

buchung erwirtschafteter Oko-Punkte im Stadtgebiet von Hungen vom Oko-
Konto des Hof GraR (vergleiche Landschaftsplan).
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Unter Berucksichtigung der im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans getroffenen Vermeidungs-, Verminderungs-, und Kompensations-
malnahmen kann nun von einer vertraglichen Lésung beziiglich der Umwelt-
belange ausgegangen werden.

Mit Bezug auf § 3c Abs. 1 UVPG (UVP-Pflicht.im Einzelfall) sind unter Beriick-
sichtigung des aktuellen Bebauungsplanentwurfes und in Verbindung mit den
landschaftspflegerischen Kompensationsmafinahmen keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen gegeben, die nach § 12 UVPG fir eine weiterge-
hende Betrachtung zu ber{icksichtigen wéren.
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Aufgestellt im Auftrag des:

Magistrats der
Stadt Hanau
Am Markt 14-18
63450 Hanau

durch:
Planungsgruppe ZEG
Hanau-Wolfgang, den 15.04.2005

..................................................................

DiPL. ING. J. H. ZIMMER, DIPL. ING. T. EGEL

Der Begriindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt:

Magistrat der
Stadt Hanau
Hanau, den .......ooovevoviriee e,

.........................

-------------------

Siegel Baudezernent
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Anlage 1
Sanierungsgutachten
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Anlage 2

Larmgutachten
(aufgestelit: TUV Siid, 22.02.2005)
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Anlage 3
‘Vekehrsgutachten

(aufgestellt: Dehmer+Briickner, April 2005)
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