Hinweis:

Dieser Text ist eine Abschrift der Originalfestsetzungen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im Zweifelsfall sind die textlichen Festsetzungen auf dem Plan maBgeblich.



_ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14
»1. Anderung Gewerbegebiet "Sidlich der DepotstraBe”

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB i.V. mit § 1 (5) und (9) BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der
baulichen Nutzung das Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.
Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Lebensmittel-Einzelhandels (im GE 2-1/2-5/2-6/2-7/1-1/1-2)

- Eigenstandige Lagerplatze

1.1.2 Einschrankung von baulichen Anlagen im Wasserschutzgebiet

Im Bereich des Wasserschutzgebietes Zone II sind Tankstellen und
Gewerbebetriebe mit Anfall von Abwasser jeglicher Art oder sonstigen schadlichen
Stoffen unzulassig. Des weiteren sind bauliche Anlagen im Sinne des § 2 HBO
unzulassig.

1.2 WOHNUNGEN IM GEWERBEGEBIET
§ 8 (3) Nr.1 BauNVO

1.2.1 GE1

In den Gewerbegebieten mit der Kennzeichnung GE 1 ist eine Wohnung flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zulassig sofern

a) diese den Gewerbebetrieben zugeordnet und ihnen gegentiber Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet ist.

b) eine offentlich-rechtliche Sicherung und Bindung an den Betrieb gegeben ist

C) die Bruttogeschossflache (BGF) der Wohnnutzung max. 25 % der gewerblichen BGF
nicht Ubersteigt.

Pro Grundstick ist max. 1 Wohnung zulassig.

1.2.2 GE 2
In den Gewerbegebieten mit der Kennzeichnung GE 2 kann ausnahmsweise eine
Wohnung flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zugelassen werden, wenn deren kurzfristige Verfligbarkeit flir die
betriebliche Sicherheit erforderlich ist. Weiterhin gelten die Bedingungen unter Nr.
1.2.1 a) - ¢) entsprechend.

Pro Grundstiick ist max. 1 Wohnung zulassig.



1.3

1.4

1.5

1.6

Bauweise
§ 9 (1) Nr.2 BauGB

GemaB § 23 (5) BauNVO sind Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Garagen
nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Als Bauweise ist die
abweichende Bauweise festgesetzt, in der bauliche Anlagen bis zu 65 m zulassig
sind.

Hohe baulicher Anlagen
§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNvVO

Die Traufhéhe und Firsthéhe ist straBenseitig mit der eingeschriebenen maximalen
Traufhdhe G.NN. und der maximalen Firsthohe .NN. festgesetzt.

Zusatzliche offentliche Verkehrsflachen in den Gewerbegebieten

In den Gewerbegebieten sind im Rahmen der Grundstlicksaufteilung weitere
offentliche Verkehrsflachen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft; Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

1.6.1 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Bei Bepflanzungen sind die Schutzabstande und Wurzelungstiefen zu den Ver-/ und
Entsorgungstrassen einzuhalten.

1
Die mit \P/ ausgewiesenen Flachen sind flachig zu bepflanzen. Dabei sind auf
100 m2 angefangener Pflanzflache mindestens 50 Straucher gemaB Artenliste zu
pflanzen und zu pflegen. Das entspricht 1 Pflanze pro 2 m2 Pflanzflache. In die
Grunflachen sind Versickerungsflachen zu integrieren.

2
Die mit \P/ ausgewiesenen Flachen sind mit Ausnahme einer neu zu schaffenden
Grabenmulde flachig zu bepflanzen. Dabei sind auf 100 m2 angefangener
Pflanzflache mindestens 1 Baum und 33 Straucher gemaB Artenliste zu pflanzen
und zu pflegen. Das entspricht 1 Pflanze pro 3 m2 Pflanzflache.
Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzbereich sind von tiefwurzelnden
Geholzen freizuhalten. In die Grinflachen sind Versickerungsflachen zu integrieren.



1.6.2 Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen sind vorwiegend einheimische und
standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.

z.B. Baume, PflanzgroBe STU 16/18

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
*Carpinus betulus 'Fastigata’ Sdulenhainbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche

*Tilia pallida Kaiserlinde
*Quercus robur 'Fastigata’ Sduleneiche
*Quercus robur Stieleiche

*Geeignete StraBenbaume

z.B. Straucher, PflanzgroBe 80/100

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna WeiBdorn
Euonymus europ. Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Cornus mas Kornelkirsche

1.6.3 Griinflachenanteil auf den Grundstiicken
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

20 % der Grundstlicksflache ist zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Hierbei
sind vorwiegend Gehdlze der unter Ziffer 1.6.2 genannten Artenliste zu verwenden.

1.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Der Ausgleich erfolgt durch Okopunkte (vergl. Landschaftsplan).

1.8 Offentliche Griinflichen, Griinanlage
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Innerhalb der o6ffentlichen Griinflachen sind die Leitungstrassen von tiefwurzelnden
Gehdlzen freizuhalten.

1.9 Fihrungen von Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z.B. Telekommunikationsleitungen +
Elektroleitungen unter 20 kV) sind unterirdisch zu verlegen.



1.10 Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

2.1

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmisionsschutzgesetzes
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Die Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach § 1 Abs. 4 der
BauNVO nach der maximal zuldassigen Schallemmision gegliedert. Fir die Nachtzeit
(22.00 bis 6.00 Uhr) werden die in der Tabelle angegebenen
ausbreitungswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel Lw" in dB(A) pro
m?2 festgesetzt, die von den Betrieben nicht Gberschritten werden durfen.

Die Einhaltung dieser Nachtwerte ist nachzuweisen.

Zulassige Gerauschemission nachts durch Gewerbelarm,

Teilflachen Nr. Lw" nachts in dB(A)/m 2
Teilflache GE1-1 52
Teilflache GE1-2 59
Teilflachen GE2-1 bis GE2-5 54
Teilflache GE2-6 56
Teilflache GE2-7 59

Der zulassige ausbreitungswirksame Gesamtschallleistungspegel Lw eines Betriebes
mit der FlachengrdBe Si im Plangebiet in m2, errechnet sich aus dem
flachenbezogenen Schallleistungspegel Lw" wie folgt:

Lw = Lw" + 10 Ig (S/ / S0),

wobei Si den Uberbaubaren Anteil der Betriebsflachen in m2 und So die
Bezugsflachen vonl m2 darstellt. Unter einem ausbreitungswirksamen
Schallleistungspegel ist in diesem Sinne zu verstehen, dass bei der
Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613 Teil 2, nur die Entfernung, der
Korrekturfaktor fir Meterologie Co = 2 dB und die Bodendampfung nach Gleichung
10 der DIN-ISO 9613 Teil 2, eine Emmisionshéhe von 1m und eine Aufpunkthdhe
von 5,6 m Uber dem Boden beriicksichtigt werden.

Die Berechnungen werden ohne die Abschirmung durch Gebdude auf ebener Flache
bei einer Mittenfrequenz von 500 Hz durchgefiihrt. Bei der Berechnung der
ausbreitungswirksamen Schallleistung eines Betriebes ist von der tatsachlichen
FlachengréBe des Betriebes, jedoch von einer MindesflachengréBe Si > 2.500 m?2
auszugehen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 (4) BauGB i. V. mit § 81 HBO

Werbeanlagen

Werbeanlagen haben sich in GréBe und Farbgebung unterzuordnen und sind nur

innerhalb der Uberbaubaren Flachen und nur am Ort der Leistung zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht sind unzulassig.



2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen im Bereich der Bauverbotszone
gem. § 23 StraBBengesetz Hessen (StrG)

Die Grundstiicksflachen im Bereich der Bauverbotszone sind als Griinflachen
gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen sind als transparente Zaune aus Metall oder Holz bis
zu einer max. Héhe von 1,80 m zulassig. Alle Einfriedungen sind ohne Absatze dem
StraBengefalle anzupassen. Sollten aus werkschutztechnischen Griinden hohere
Einfriedungen erforderlich werden, werden diese ausnahmsweise zugelassen.

Gestaltung der Verkehrsflachen

Innerhalb der StraBenverkehrsflache ist ein 2,00 m breiter Parkstreifen anzulegen,
der im Abstand von ca. 20 m mit groBkronigen Baumen (Artenspektrum siehe Ziffer
1.6.2) zu bepflanzen ist.

Riickhaltung von Niederschlagswasser
§ 9 (4) in Verbindung mit § 81 HBO

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen einschlieBlich der Einschnitte
und Dachaufbauten ist iber ein getrenntes Leitungsnetz in Zisternen zu sammeln
und auf dem jeweiligen Grundstiick zu verwerten. Das Fassungsvermdégen der
Zisterne richtet sich nach Betriebsart, der BetriebsgréBe sowie dem intergier-
baren Brauchwasser im gewerblichen Produktionsprozess.

Die GroBe der Zisterne muss pro Grundstlick mindestens 10 m3 betragen.

HINWEISE
Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dieses dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege, der
Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Hanau unverziiglich anzuzeigen.
Mindestens 2 Wochen vor Baubeginn ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen.

Abfallwirtschaft

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen
eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweltamt Frankfurt
und das Bauaufsichts- und Umweltamt der Stadt Hanau zu benachrichtigen. Die
weitere Vorgehensweise ist dann abzustimmen.



3.3

3.4

Aufgrund der auf dem Gelande flachig vorhandenen Auffiillung ist davon
auszugehen, dass bei den zukiinftigen BaumaBnahmen Erdaushub mit Belastungen
bis zum Zuordnungswert Z2, punktuell mdglicherweise auch héher, nach den LAGA-
Anforderungen anfallen wird, sodass Mehrkosten bei der Entsorgung / Verwertung
des Bodens entstehen kénnen. Auf die Kapitel Beprobung, Einstufung, Entsorgung
sowie Hinweise zur Nachweisfiihrung im Merkblatt "Entsorgung von Bauabfallen"
vom 04.04.2006 der Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen, Kassel wird hiermit
ausdricklich hingewiesen.

AuBerhalb der sanierten Flachen liegen im Geltungsbereich flachendeckend
kiinstliche Aufflillungen unterschiedlicher Machtigkeit und Schadstoffbelastung vor.
Diese Schafstoffbelastungen stehen der geplanten Nutzung nicht entgegen, stellen
aber besondere Anforderungen an die Bauausfiihrung.

Bei zuklinftigen Baugenehmigungsverfahren werden seitens des Bauaufsichts- und
Umweltamtes folgende Auflagen erteilt:

Vorbedingung flir Bauvorhaben innerhalb der nach § 9 Abs.1 Nr.24 und Abs. 5+6
BauGB gekennzeichneten Flache ist die abgeschlossene Sanierung dieser Bereiche.

Weiterhin:

Erdarbeiten im Rahmen der zukiinftigen Neubebauung sind durch gutachterlicher
Aufsicht und Uberwachung durchzufiihren.

Werden dabei organolptische, d. h. visuell durch Inaugenscheinnahme und durch
Priifung von etwaigen auffalligen Gertichen schadlicher Bodenveranderungen
festgestellt, ist gemaB § 4 Abs. 1 HAItBodSchG die zustdandige Bodenschutzbehdrde,
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt,
Dezernat 41.1, unverziiglich zu informieren. Schadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir den Einzelnen oder der Aligemeinheit
herbeizufiihren. MaBnahmen, die die Feststellung des Sachverhaltes oder der
Sanierung behindern kdnnen, sind § 4 Abs. 2 HAItBodSchG bis zur Freigabe durch
die Bodenschutzbehoérde zu unterlassen.

Die Ergebnisse der Uberwachung sind in einem Kurzbericht zu dokumentieren.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstéandig in der Zone II + III der Wassergewinnungsanlage
von GroBauheim. Auf die geltenden Verbote der Festsetzungsverordnung wird
hingewiesen.

Umwelt- und Naturschutz

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser wird empfohlen. Zur
Sicherstellung der hygienischen und sicherheitstechnischen Belange bei der
Verwertung von Niederschlagswasser aus Zisternen(z.B. Toilettensplilung,
Gartenbewasserung, Waschmaschinenbetrieb) sind die Anlagen nach den
einschlagigen technischen Regeln (DIN 1988 etc.) auszufiihren und zu betreiben.
Anforderungen flir Bau und Betrieb der Anlagen sind in einem ErlaB der Hess.
Ministeriums flir Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 4.2.1999 III
7-79e 02.37.11 (StAnz. 10/1999 S. 709) enthalten.



3.5

Sonnenkollektoren sind erwiinscht.

Flachdachgaragen und flachgeneigte Dacher von Gewerbebauten sollten aus
Okologischen Griinden als dauerhaft begriinte Dacher ausgeflihrt werden. Weitere
Informationen sind beim Stadtischen Umweltamt zu erhalten.

Es wird empfohlen die vorhandene Fernwarmeleitung flir die Versorgung der
gewerblichen Bauten zu nutzen.



