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1. Einleitung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am 16.
Dezember 1996 fur den Bereich ,Breitscheidstralle — Kleinbomerstralle —
Bahnlinie Hanau-Friedberg® eine Anderung des Flachennutzungsplanes (Nr.
49) und die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Nr. 99.1) beschlossen. Es ist
hierbei der Bebauungsplan Nr. 28.1 ,Karl-Marx-Str./Breitscheidstr. zu andern.

Aufgrund der in diesem Gebiet erfolgten Umstrukturierung (Aufgabe der
Milchzentrale) soll nach Mal3gabe des Baugesetzbuches eine stadtebauliche
Neuordnung herbeigefihrt werden.

Gleichzeitig erfolgte ein Beschluss uber die Durchfihrung der frihzeitigen
Birgerbeteiligung (8 3(1) BauGB). Die frihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte
vom 20.01. bis zum 31.01.1997. Die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, die fir die Neugestaltung und Entwicklung dieses Gebietes in Betracht
kamen, wurden erortert.

Anschlieend wurde ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet und der
Stadtverordnetenversammliung vorgelegt. Der Offenlagebeschluss erfolgte am
10.02.2003. Die Offenlage (8 3 Abs. 2 BauGB) fand gleichzeitig mit der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 07.04. bis zum
09.05.2003 statt. In der Offenlage wurden vonseiten der Umweltbehorden
Bedenken bezuglich der geplanten Regelung des Larmschutzes erhoben.

Anschlief3end ruhte das Verfahren bis Fruhjahr 2006, bis ein neuer Investor das
Planverfahren wieder aufgriff. Es wurde ein neues Larmgutachten (Prof. Dr.
Gordan, Mainz, Juni 2006) erarbeitet.

Da das BauGB 2004 nur eine Ubergangsfrist bis Juli 2006 fur das alte
Planverfahren ermdglicht, ist nunmehr eine 2. Offenlage durchzufiihren und ein
Umweltbericht zu erstellen. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan weitergefihrt und erhélt daher eine neue Nummerierung. Die
Bezeichnung lautet nun wie folgt:
vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 18
»Sudlich der LamboystralRe”

Die FNP-Anderung wird im Verfahren parallel zum Bebauungsplan gefiihrt und
erhalt die Bezeichnung:
49. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan
»Sudlich der LamboystralRe”
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Die Planungsziele orientieren sich an der an das Plangebiet angrenzenden
Uberwiegenden Wohnnutzung und sudlichen gewerblichen Nutzung. Es bietet
sich deshalb aufgrund der Lage an, innerhalb des Planungsgebietes ein
~Wohnen“ und ein ,wohnvertragliches Gewerbe" auszuweisen.

Bebauungspléane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hanau eine andere Nutzung (hier:
gewerbliche Nutzung) darstellt, ist er zu andern und gemeinsam mit dem
Bebauungsplan im Parallelverfahren gemali § 8 Abs. 3 BauGB zu erstellen.

Aufgrund dessen, dass beide Bauleitplane inhaltlich im engen Zusammenhang
stehen und im Parallelverfahren gefuhrt werden, ist die Begrindung nach 8 5
Abs. 5 BauGB (Begrindung zur Flachennutzungsplandnderung) und die
Begrindung nach 8 9 Abs. 8 BauGB (Begrindung zum Bebauungsplan) zu
einer Begrindung zusammengefasst worden.

2. Veranlassung und Ziele

Das i. R. stehende Planungsgebiet, fur das eine stadtebauliche Neuordnung
angestrebt wird, liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 28.1 ,Karl-Marx-Stral3e, Breitscheidstraf3e“, der mit Verfigung vom 01. April
1975 Az.: VI3 — 61 d 04/01 durch das Regierungsprasidium Darmstadt
genehmigt und mit Bekanntmachung vom 23. Juni 1975 rechtskraftig geworden
ist.

Das Plangebiet ist in diesem Bebauungsplan nach der besonderen Art der
baulichen Nutzung als Gewerbegebiet (GE), bis zu einer 3 geschossigen,
geschlossenen Bauweise und mit einer GRZ/GFZ von 0,8/2,0 festgesetzt.

Im Norden schlief3t sich ein festgesetztes allgemeines Wohngebiet (WA), im
Osten ein Mischgebiet an.

Die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet neben einem vorhandenen
Gewerbegebiet (Plangebiet) konnte aufgrund des Besitzstandes bisher die
Gemengelage nicht entzerren.

Das Plangebiet wurde seit 1936 von den Milchwerken Fulda-Lauterbach
genutzt. Die Molkerei hat ihren Betrieb im Jahre 1995 aufgegeben. Das Areal
liegt seitdem brach. Seit Aufstellungsbeschluss haben sich verschiedene
Investoren fur die brachliegende Flache interessiert. Grundsétzlich besteht nur
Interesse an der Entwicklung einer Wohnbauflache auf dem ehemaligen
Gelande der Milchzentrale. Die Lage neben einer Bahntrasse erfordert
Larmschutzvorkehrungen, die sich an den gesetzlichen Vorgaben zu orientieren
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haben. Darlber hinaus gehende Schutzvorkehrungen sind fur den Investor
wirtschaftlich nicht umsetzbar.

Ziel ist eine verdichtete, zweigeschossige, in der Regel Reihenhausbebauung,
zu ermoglichen. Grundsatzlich soll jedoch auch die Mdglichkeit der Errichtung
von Doppelhausern- und Einzelhausern, je nach Verkaufserfolg, gegeben sein.

Nach Siuden wird das vorhandene Gewerbegebiet, aufgrund der
Bestandssituation und als Pufferzone zum neu geplanten allgemeinen
Wohngebiet, zum Teil in ein Gewerbegebiet mit nicht wesentlich stérenden
Nutzungen umgewandelt. AnschlieRend wird die bestehende gewerbliche
Nutzung geregelt. Die bestehende gewerbliche Nutzung hat aufgrund der
vielfaltig vorhandenen Wohnnutzung im Gewerbegebiet grundsatzlich Ricksicht
bezglich der La&rmemissionen zu nehmen (vgl. Gutachten Prof. Gordan).

Aus wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten ist das anfallende
Niederschlagswasser innerhalb des Gebietes, nur verzdgert in den Kanal
einzuleiten.

3. Vorgaben ubergeordneter Planung

3.1 Regionalplan

Gemal} den Darstellungen des festgestellten Regionalplanes Sidhessen 2000
liegt das Planungsgebiet nach der Siedlungsstruktur im ,Siedlungsbereich-
Bestand®. Die stadtebauliche Neuordnung in dem Planungsgebiet passt sich
somit an die regionalplanerischen Ziele an.

Nach den Zielvorstellungen der Regionalplanung kommen der Mobilisierung
und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen
besondere Bedeutung zu. Dementsprechend passen sich auch hier die
Plantrager den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an, vorhandene
innerdrtliche Gewerbebrachen zu reaktivieren.

3.2  Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geandert und der Anderungsbereich als Wohnbauflache (W)
gemal § 1 Abs.1 Nr. 1 BauNVO neu dargestellit.
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4.  Plangebiet

4.1 Lage

Das Gebiet der ehemaligen Milchzentrale liegt im Hanauer Stadtteil Lamboy.
Das Areal wird im Nordosten von der Kleinbdmerstral3e, im Sudosten von 3
Gewerbebetrieben, im Norden von der Breitscheidstra3e und im Westen von
der Bahnlinie Hanau-Friedberg begrenzt.

Auf dem Gelande der Milchzentrale befinden sich mittlerweile keine Gebaude
mehr. Das Gelande ist eben.

4.2  Geltungsbereich und Plangebietsgrofie
Der Geltungsbereich beinhaltet in der Flur 49, folgende

Flursticke:
Bestand/GE
32/107, 32/90, 32/86, 32/84 teilw., 32/51, 32/68, 32/67 und 32/79,

WA/neu

842, 843, 844, 845, 846, 847, 848, 849, 850, 851, 852, 853, 854, 855, 856, 857,
858, 859, 860, 861, 862, 863, 864, 865, 866, 867, 868, 869, 870, 871, 872, 873,
874, 875, 876, 877, 878, 879 und 880.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha.

Davon entfallen an:

e Gewerbegebiet Bestand 0,52 ha
e Wohngebiet neu 1,02 ha
e Verkehrsflache, neu 0,16 ha
e Verkehrsflache, Bestand 0,28 ha
e Grunflache Spielplatz neu 0,02 ha
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5. Planung

Nach den Planungszielen der Stadt Hanau sollen innerhalb des
Planungsgebietes die Flachen einer Wohnnutzung und einer wohnvertraglichen
Gewerbenutzung zugefiihrt werden. Hierbei ist zu beachten, dass das Gebiet
im Sudosten durch emittierende Gewerbebetriebe, im Westen durch die
Bahnlinie Hanau-Friedberg und im Sudwesten durch sportliche Einrichtungen
vorbelastet ist. Die Gewerbebetriebe an der Kleinbomerstral3e sind genehmigt
und geniel3en Bestandsschutz. Die bestehende gewerbliche Nutzung hat
aufgrund der vielfaltig vorhandenen Wohnnutzung im Gewerbegebiet jedoch
grundsatzlich Rucksicht bezilglich der Larmemissionen zu nehmen (vgl.
Gutachten Prof. Gordan).

Nach dem Gutachten sind folgende planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Larmvorsorge zu erfllen:

1. Das Planungsgebiet ist in sich zu zonieren und zwar in:
Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEn) im Sinne von § 6 BauNVO
allgemeines Wohngebiet (WA) gemald 8 4 BauNVO

2. Entlang der Bahntrasse Hanau-Friedberg und vor dem Gebaude des
Flurstiickes 32/79 ist eine 3 m hohe Larmschutzwand zu installieren.
Das Bauwerk ist an der den Schienen zugewandten Seite
hochschallabsorbierend auszufiuihren. Diese Ausflhrung ist erforderlich,
um Reflexionen und somit eine Pegelerhbhung an den
gegenuberliegenden Wohnhdusern an der Friedberger Strale zu
vermeiden.
Um einen optimalen Schutz vor dem Gewerbelarm zu erreichen ist die 3 m
hohe Larmschutzwand vor dem Geb&ude 32/79 direkt an das Gebaude
anzuschliel3en.
Durch die Installation der Larmschutzwand wird fir die Gebaude in der
Bauzeile an der Bahnlinie auf3erdem erreicht, dass der Beurteilungspegel
im Auf3enbereich und im Erdgeschoss der Westfassaden der Gebaude
deutlich und im 1. Obergeschoss noch leicht reduziert wird.

3. Fur die AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen ist in den einzelnen
alllgemeinen Wohngebietsabschnitten (WA 1-3) die erforderliche
resultierende Luftschalldammung entsprechend DIN 4109, 1989-11
einzuhalten.
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Es sind im Bebauungsplan folgende Festsetzungen vorgesehen:
WA 1:

Aufenthaltsrdume an der Westfront im:

DG: erf. R'w, res =45 dB (Sw+F/SG = 0,8)

OG: erf. R'w, res =40 dB (Sw+F/SG = 0,8)

WA 2:
Aufenthaltsraume an der Sudfront im:
DG: erf. R'w, res = 35 dB (Sw+F/SG = 0,8)

WA 3:
Aufenthaltsrdume an der Nordfront im:
DG: erf. R'w, res = 35 dB (Sw+F/SG = 0,8)

Diese Schalldammung wird jedoch nur dann gewéahrleistet, wenn die
Fenster geschlossen sind. Fur die o.g. Aufenthaltsrdume in den WA 1-3
zur Bahntrasse hin sollten deshalb zusatzliche Liftungseinrichtungen
vorgesehen werden, die eine Beliiftung des Raumes, ohne ein Offnen der
Fenster, ermoglichen.

Fur folgende Aufenthaltsraume wird der Einbau von schallgedammten
Laftungselementen festgelegt:

WA 1: Westfront, OG und DG

WA 2: Sudfront, OG und DG

WA 3: Nordfront, DG

Die Schallddammung der Liftungselemente ist an das erforderliche
resultierende Schalldammmal R w, res anzupassen.

Die nordliche und nordwestliche Grenzwand des bestehenden
Gewerbebetriebes (KleinbtmerstralRe Nr. 10) hat eine schallschitzende
Wirkung auf die nachbarliche Neubebauung. Diese ist planungsrechtlich
zu sichern.

Die Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ist im Bebauungsplan eingetragen. Weiterhin ist im
Bebauungsplan eine Festsetzung enthalten, dass die Bauzeile entlang der
Bahntrasse und die Larmschutzwand zuerst gebaut werden mussen, damit die
schitzende Wirkung fur die dahinterliegenden Gebaude entstehen kann.
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Entsprechend den Vorgaben aus dem Gutachten trifft der Bebauungsplan
differenziert nach der besonderen Art der baulichen Nutzung folgende
planungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Planeintrag):

Die Grundstiicksflachen der Gewerbebetriebe an der Kleinbémerstrafl3e 12 und
14 sind als Gewerbegebiet (GE) gemall 8 8 BauNVO festgesetzt. Die
Grundstucksflache des Gewerbebetriebes an der KleibomerstraRe 10 ist als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEnwst) im Sinne des 8 6 BauNVO
festgesetzt. Die nordliche und westliche Grenzwand ist zur LArmvorsorge und
zur Larmminderung zur benachbarten Neubebauung als Immissionsschutzwand
festgesetzt.

Bauweise

Alle anderen Gebiete sind als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4
BauNVO festgesetzt, in dem eine zweigeschossige Bebauung in der offenen
Bauweise zulassig ist. In der offenen Bauweise sind sowohl Einzel- und
Doppelhauser als auch Hausgruppen bis zu einer Lange von 50m zulassig.

Die offene Bauweise gewahrleistet eine ausreichende Belichtung und Bellftung
der Baugrundstiicke und tragt positiv zum 0rtlichen Kleinklima bei.

Die offene Bauweise nimmt grofRen Einfluss auf die Gestaltung des Ortsbildes
und wird durch die landesrechtlichen Abstandsflachenbestimmungen erganzt.
Sie ist gekennzeichnet durch den seitlichen Grenzabstand und hat mittelbar
nachbarschiutzenden Charakter, weil sie zur Einhaltung der landesrechtlichen
Absténde zwingt.

Mit den Festsetzungen uber das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung wird die
Bebauungsdichte einerseits und die horizontale und vertikale Ausrichtung der
Baukorper andererseits bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzung drickt sich
in der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, in der Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie in der Gebéudehbhe aus. Die
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl wird mit GRZ / GFZ = 0,4 / 1,2 bei
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Werte sind in die Nutzungsschablonen
eingeschrieben und orientieren sich an der in 8§ 17 BauNVO zulassigen
Obergrenze.

Zur Regelung der Verdichtung und zur Begrenzung des Versiegelungsgrades
bzw. des Stellplatzaufkommens sind folgende Festsetzungen erforderlich, die
regeln, dass je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig ist. Ausnahmsweise
sind auch 2 Wohneinheiten zulassig, wenn die erforderliche Stellplatzanzahl im
Plangebiet nachgewiesen werden kann. Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze im
Plangebiet nachzuweisen.

Das Planungsgebiet wird im Siddwesten von der ehemaligen Bahntrasse vom
Nordbahnhof zum Forage Depot (ehemaliges Proviantamt der ehemaligen
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Francoiskaserne) begrenzt. Die Bahntrasse soll zurickgebaut werden und mit
einem Rad-/Fuldweg eine Verbindung zwischen der Lamboystral3e und den
Grunflachen in der Kinzigaue herstellen. Zur Sicherung dieser Verbindung ist
am westlichen Plangebietsrand ein 6ffentlicher Weg festgesetzt worden.

Im Ubergang zu den benachbarten Griinflachen (Sportanlagen) und dem
zukinftigen Rad-/FuBweg sind im Sudwesten des Planungsgebietes eine
private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® und private
Stellplatzflachen ausgewiesen.

Immissionsschutz § 50 BImSchG

Mit der Umnutzung der ,Alten Milchzentrale® zu einem Wohngebiet wird ein
weiterer — stadtebaulicher erwiinschter — Schritt zur Bereinigung von
Gemengelagen und zur Stabilisierung und Starkung der Wohnnutzung im
gesamten Stadtteil Lamboy / Tumpelgarten stdlich der Lamboystral3e erreicht.
Im gesamtstadtischen bzw. gro3raumigen Malistab liegt jedoch durch die
relative Nahe zur Firma Heraeus eine weitere Gemengelage-Problematik vor.

Nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG sollen Nutzungen so zueinander geordnet werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG (Seveso-lI-RL) in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediurftige Gebiete ... so
weit wie moglich vermieden werden.

Dieser Trennungsgrundsatz stellt ein Optimierungsgebot dar, ist als solches
ebenso der Abwagung zu unterstellen und kann durch andere gewichtige
Griunde tUberwunden werden (BVerWG, Beschluss v. 07.07.2004 — 4 BN 16.04).

Die Zwolfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes — 12. BImSchV) — dient der nationalen Umsetzung der Seveso
lI- Richtlinie, der zufolge bei ,raumwirksamen Vorhaben“ zwischen unter diese
Richtlinie fallenden Betrieben und Wohngebieten ,angemessene Abstande*
einzuhalten sind, wenn diese Ansiedlungen das Risiko eines Unfalls vergrol3ern
oder die Folgen verschlimmern kénnen.

Auch in Hanau sind mehrere Betriebe vorhanden — darunter die Firma Heraeus
—, die als relevant im Sinne dieser Richtlinie anzusehen sind.

Fur diese Betriebe sind Kreise mit einem Radius von bis zu 1.500 m zu ziehen,
wobei die Kreisradien von einer ersten, seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt vorgenommen Grob-Betrachtung der in den Betrieben verwendeten
Stoffen abhéangen. Nichtgewerbliche raumbedeutsame MalRnahmen innerhalb
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dieser Bereiche machen eine Auseinandersetzung mit der Abstandsthematik im
Abwagungsvorgang erforderlich.

Der Abstand zwischen der Sudgrenze des neuen Wohngebietes und der
Werksgrenze der Firma Heraeus betragt ca. 600 m, der Abstand bis zur Mitte
des Werksgelandes ca. 800 m. Abstandsempfehlungen von 500 m (Klasse II)
bzw. 900 m (Klasse IllI) sind im ,Leitfaden zur Empfehlung fir Absténde
zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfallverordnung und schutzbeddrftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung”“ des Technischen Ausschusses fir
Anlagensicherheit der Storfallkommission beim Bundesministerium fir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit vom 18. Oktober 2005 enthalten.

Grundsatzlich ist zu festzustellen, dass zwischen der Werksgrenze der Firma
Heraeus und dem geplanten Wohngebiet bereits zahlreiche Wohngeb&ude und
Quartiere, zum Teil seit Jahrzehnten, vorhanden sind und diese teilweise bis
unmittelbar an das Werksgeldnde heranreichen (Bulaustral3e, Julius-Leber-
Stral3e, Jahnstrafl3e). Auch im Stadtteil Lamboy-Tumpelgarten sind zahlreiche
Wohngebé&ude vorhanden, die seit Jahrzehnten in geringerer Entfernung zum
Werksgelande der Firma Heraeus liegen als das Plangebiet (August-Scharttner-
Stral3e / Tumpelgarten, Querstraflie).

Die Umwandlung der bisherigen gewerblichen Flache in eine Wohnbauflache
innerhalb des Stadtteils Lamboy-Tumpelgarten, der Gberwiegend der
Wohnnutzung dient, fuhrt daher nicht zum Heranricken einer schutzbedurftigen
Nutzung mit geringeren Absténden als bisher vorhanden.

Das mit B-Plan zur Realisierung angestrebte Vorhaben umfasst 51
Einfamilienh&user in verdichteter Bauweise (Reihen- und Doppelh&user), was
bei einem statistisch begrindeten, regionalplanerischen Ansatz der
Belegungsdichte eine Zunahme von ca. 107 Personen bedeutet (s. 6.
Planungsdaten). Selbst in der Annahme einer erwarteten Belegungsdichte von
3 Pers./WE ergabe sich innerhalb eines ca. 11.000 Einwohner umfassenden
Stadtteils, welcher durch z. T. deutlich ndher am relevanten Betrieb gelegene
Wohngeb&aude geprégt ist, lediglich eine Zunahme von etwa 150 Personen, was
sich immer noch im Rahmen der normalen Einwohnerfluktuation bewegte und
nur als unwesentliches neues Gefahrdungspotenzial angesehen werden kann.

Die stadtstrukturelle Gesamtsituation — und vor allem die derzeit bestehenden
Abstande zwischen Betrieb und vorhandener Wohnnutzung — wird durch die
geplante Umnutzung nicht verandert.

Die Planung dieses Wohngebietes als fur die Innenentwicklung von Hanau
relevantes Vorhaben geht davon aus, dass die nicht miteinander vertraglichen
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Nutzungen — im Geflige der historisch parallelen Entwicklung von Wohn- und
Gewerbestandorten nebeneinander sowie der Lage in einem Stadtteil mit
bestehender Wohnnutzung in vergleichsweise geringerer Entfernung zu
heutigen Betriebsbereichen nach der Seveso-lI-RL — in einem Abstand von ca.
800 m voneinander als rdumlich angemessen getrennt angesehen werden
kbnnen.

Vor diesem Hintergrund ist damit dem Planungs- und Trennungsgrundsatz des
8 50 BISchG und den Anforderungen des Art. 12 der Seveso-1I-RL, namlich die
schadlichen Umwelteinwirkungen und von Unféallen hervorgerufenen
Auswirkungen auf dieses neu hinzutretende Wohngebiet und seine Bewohner
so weit wie moglich zu vermeiden, in der Gesamtbetrachtung Rechnung
getragen. Insgesamt ist daher festzustellen, dass die Umwandlung der ,Alten
Milchzentrale® in ein Wohngebiet innerhalb eines grof3eren Wohnstadstteils nicht
zur Verscharfung bzw. Anspannung eines Immissionsschutzkonfliktes fuhrt.

Flachennutzungsplananderung

Die differenzierten Gebietsfestsetzungen (Baugebiete) des Bebauungsplanes
sind analog in die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes zu lbertragen
und nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung als Wohnbauflachen (W)
gemal § 1 Abs. 1. Nr. 1 BauNVO dargestellt.
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6. Planungsdaten

Unter Zugrundelegung des stadtebaulichen Gestaltungsplanes kdnnen
innerhalb des Planungsgebietes max. 51 Hauser auf durchschnittlich 120 bis
300 m2 groRBen Grundsticken entstehen. Das heild3t, dass bei einer
HaushaltsgroRe von 2,1 Personen/Haushalt und unter der Annahme von 1,0
Wohnungen/Wohngebaude innerhalb des Baugebietes ca. 107 Personen neu
angesiedelt werden kénnen.

7.  Verkehrserschlie3ung

Die aul3ere ErschlieBung der neu zu bebauenden Flachen (WA) erfolgt an der
Westseite der Breitscheidstrale bzw. durch den Anbau an die
Breitscheidstral3e und die Kleinbdmerstralie.

Die innere ErschlieBung wird als 6,5 m breite RingsstralBe hoéhengleich als
Mischflache  gefihrt. Es wird eine  Verkehrsflache  besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache werden mindestens 5 StralRenbdaume gepflanzt. Die Radien sind fur ein
dreiachsiges Miillfahrzeug geprift und fur geeignet befunden worden.

Am sutdwestlichen Plangebietsrand ist vor der Grinflache eine Flache fur
Nebenanlagen festgesetzt, in der Garagen oder Stellplatze sowie deren
Zuwegungen zulassig sind. Eine ful3laufige Anbindung kann an den geplanten
Rad-/Ful3weg hergestellt und somit eine ful3laufige Durchgangigkeit aus dem
Baugebiet und den Nachbarquartieren gewéhrleistet werden.

Dungwege sind innerhalb des Wohngebietes geplant, aber nicht o6ffentlich
ausgewiesen.

8. Altstandort

Das Gelande stellt sich derzeit als Gewerbebrache dar. Da es einer
Neubebauung zugefihrt werden soll, sind die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Voraussetzung ist also, dass vom
Boden keine Gesundheitsgefahrdungen ausgehen.

Hierzu wurde eine orientierende umwelttechnische Untersuchung durch den
GEO-CONSULT, Ingenieurgemeinschaft fur Boden, Wasser Abfall fur das
Gelande im Jahr 2001 und eine neues Gutachten von ICP im November 2005
durchgefuhrt (vgl. Gutachten im Anhang).
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Durch die Untersuchungen muss die Bebaubarkeit von der Sanierung des
Bodens abhéngig gemacht werden. Im Durchfihrungsvertrag wird eine
Sanierung des Bodens vereinbart. Eine Blrgschaft wird hierfur festgesetzt.

Im Bebauungsplan ist keine weitere Kennzeichnung gemal des
Bodengutachters Herrn Dr. Loll vom 01.08.2006 erforderlich.

Auf die im Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise in Ziffer 3.2
LJAbfallwirtschaft* wird verwiesen.
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9. Eingriff / Ausgleich

Der Voreingriffszustand stellt die mogliche Bebauung auf Grundlage des derzeit
rechtsgultigen Bebauungsplans aus dem Jahre 1974 dar. Hiernach verandert
sich der mogliche Versiegelungsgrad und damit der Begrinungsanteil auf ca.
70% des Plangebietes zugunsten von Natur und Landschaft. Der alte
Bebauungsplan ermoéglicht eine Uberbaubare Flache von bis zu 80 %, die
hiermit vorgelegte Anderung (Neubebauung) nur noch eine liberbaubare Flache
von 40%.

Der vorgelegte Bebauungsplan bereitet daher keinen Eingriff in Natur und
Landschaft vor. Ein Ausgleich ist damit nicht zu erbringen.

10. Ver-und Entsorgung des Plangebietes

10.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Die Darstellung der wasserwirtschaftlichen Belange erfolgt nach dem Merkblatt
zur Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung,
aufgestellt: Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat V 39 b, mit Datum vom
01.11.1993.

Wasserversorgung
Die Stadt Hanau mit ihren 7 Stadtteilen wird durch die Stadtwerke Hanau
GmbH mit Wasser versorgt.

Wasserbedarfsermittlung fir das Plangebiet
Annahme:
51 Hauser mit je 1,0 Wohneinheiten/Gebéaude a 2,1 Einwohner
Einwohnerzahl 51 x 1 x 2,1 =107 E
Spez. Wasserbedarf: qa= 125 I/E*d
Qd =E*qd =107 *125=13.375l/d
Qnh =1/10*Qd=1/10*13.3751/d = 1.337 I/h

Die Stadtwerke Hanau stellen hierflr ausreichend Wasser zur Verfigung.

Léschwasserversorgung

Die Lodschwasserversorgung fur das Baugebiet erfolgt aus dem Netz des
Stadtteiles Lamboy.

Das geplante Baugebiet kann mit der erforderlichen Trinkwassermenge und
Léschwassermenge versorgt werden.
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Die aus dem Trinkwassernetz bereit zu stellende Ldschwassermenge
(Grundschutz gemald DVGW-Merkblatt W 405) nimmt die Stadtwerke Hanau
mit 48 cbm/h an. Die Menge steht aus dem vorgelagerten Netz zur Verfigung.
Der erforderliche Speicherraum fur eine Loschzeit von > 2 h ist vorhanden.

Nachweis Uber den sparsamen Umgang mit Wasser

Als MalRhahme zum sparsamen Umgang mit Wasser im Plangebiet wird der
Einbau von Zisternen im Bebauungsplan empfohlen. Teilweise werden Rigolen
bei den Baumalinahmen und begriinte Dacher und Carports vorgesehen (vgl.
Anlage 5, Versiegelungsnachweis)

Das aufgefangene Wasser ist zur Nutzung fiur die Hausgarten bestimmt und
tragt somit zur Einsparung von Trinkwasser bei.

Die Nutzung des aufgefangenen Niederschlagswassers fiur die Toiletten-
spulung wird ebenfalls empfohlen.

Nachweis der Moglichkeiten des technischen Anschlusses an das
bestehende Netz, tiber Druckverhéltnisse und mengenmafige Verteilung
des Wassers

Das geplante Baugebiet schlief3t unmittelbar an die bestehende Bebauung an
und somit auch an das bestehende Wasserversorgungsnetz. Die Wasserleitung
wird Uber die geplanten Stral3en in das Neubaugebiet verlangert.

Die im DVGW-Merkblatt W 403 geforderten Versorgungsdriicke werden von
den Stadtwerken Hanau gepruft.

Gebiet fur die Grundwassersicherung
Das Plangebiet liegt gemall RPS 2000 in keinem Bereich, der fur die
Grundwassersicherung vorgesehen ist.

Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

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

Bodenversiegelung

Durch die Reduzierung der Grundflachenzahl unter das zuldssige Hochstmal
laut BauNVO sowie durch die Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen
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Belagen bei den Stellplatzen und Geb&audezuwegungen (siehe Bebauungsplan)
wird eine Verringerung an Bodenversiegelung erzielt.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken ist aufgrund
der geringen Freiflachengréf3e nicht geplant. Versickerungsflachen werden
nicht ausgewiesen.

Uberschwemmungsgebiete
Das geplante Baugebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet im Sinne des
8§ 70 f HWG.

Abwasser

Kanalisation

Die Stadt Hanau wird weitestgehend im Mischsystem entwéssert.

Das geplante Baugebiet wird ebenfalls im Mischsystem erschlossen. Die
Zufihrung und Einleitung zuséatzlicher Schmutz- und Regenwasser aus dem
geplanten Baugebiet wurde im Vorfeld untersucht und die bestehende
Kanalisation nicht fur ausreichend befunden. Die Niederschlagswasser kbnnen
nur verzogert aufgenommen werden. Eine Ruckhalteanlage ist daher in Form
eines vergroBerten Kanals (Ruckhaltekanal) innerhalb des Baugebietes
geplant.

Klaranlage

Die Abwéasser der Stadt Hanau werden in einer mechanisch-biologischen und
chemischen Klaranlage der Reinigung unterzogen. Im Abwasser enthaltene
Kohlenstoff-, Stickstoff- und Phosphorverbindungen werden weitestgehend
eliminiert.

Das gereinigte Abwasser erfullt die vom Gesetzgeber vorgegebenen
Einleitungsparameter in einen 6ffentlichen Vorfluter, im vorliegenden Fall den
Main.

Die Zufihrung und Einleitung zusatzlicher Schmutz- und Regenwasser aus
dem geplanten Baugebiet wurde im Vorfeld untersucht und die neue Klaranlage
fur ausreichend befunden.

Oberirdische Gewasser
Oberirdische Gewésser werden durch das Plangebiet nicht berthrt.
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Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten
Im Bereich des geplanten Baugebietes ergeben sich Erkenntnisse, die einen
Altlastenverdacht begrinden (vgl. Ziffer 8 der Begrindung).

10.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch einen Anschluss an das
vorhandene Stromnetz gesichert. Energieversorger sind die Stadtwerke Hanau
GmbH.

10.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung des Plangebietes wird durch einen Anschluss an das
vorhandene Gasnetz durch die Stadtwerke Hanau geprdift.
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aufgestellt im Auftrag:
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Anlage 1
Umweltbericht
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1. Einleitung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am
16.12.1996 die Aufstellung der 49. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP)
und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 99.1 ,Sidlich der Lamboystral3e”
beschlossen. Gleichzeitig erfolgte ein Beschluss Uber die Durchfihrung der
frihzeitigen  Blrgerbeteiligung (8 3(1) BauGB). Die frihzeitige
Birgerbeteiligung erfolgte vom 20.01. bis zum 31.01.1997.

Anschlieend wurde ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet und der
Stadtverordnetenversammlung vorgelegt. Der Offenlagebeschluss erfolgte am
10.02.2003. Die Offenlage (8 3 Abs. 2 BauGB) fand gleichzeitig mit der
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange in der Zeit vom 07.04. bis zum
09.05.2003 statt.

In der Offenlage wurden vonseiten der Umweltbehtérden Bedenken beziglich
der geplanten Regelung des Larmschutzes erhoben.

Anschliel3end ruhte das Verfahren bis im Frihjahr 2006, bis ein neuer Investor
das Planverfahren wieder aufgriff. Es wurde ein neues Larmgutachten (Prof.
Dr. Gordan, Mainz, Juni 2006) erarbeitet.

Da das BauGB 2004 nur eine Ubergangsfrist bis Juli 2006 fur das alte
Planverfahren ermoglicht, ist nunmehr eine 2. Offenlage durchzufiihren und ein
Umweltbericht zu erstellen. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan weitergefuihrt und erhélt daher eine neue Nummerierung. Die
Bezeichnung lautet nun wie folgt:

vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 18
»Sudlich der LamboystralRe”

Die FNP-Anderung wird im Verfahren parallel zum Bebauungsplan gefiihrt und
erhalt die Bezeichnung:

49. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan
»Sudlich der Lamboystral3e”

Mit dem BauGB-2004 wurde eine generelle Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) fur stadtebauliche Planungen und Vorhaben eingefuhrt.

GemalR § 2a BauGB (Umweltbericht) sind in dem Umweltbericht nach der
Anlage des Gesetzbuches die aufgrund der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belangen darzulegen.
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In Ergdnzung zur Planbegrindung und zum Fachgutachten Eingriffs-
/Ausgleichsplan des Bebauungsplanes ,Sudlich der Lamboystral3e” werden in
den nachfolgenden Ausfuhrungen die Umweltmedien hinsichtlich ihrer
potenziellen  Beeintrachtigungen  durch das  Vorhaben  bewertet.
Bewertungsgrundlage sind die bisher im Rahmen der Bauleitplanung erstellten
Sondergutachten (siehe Anhang) sowie eigene Erhebungen.

Es ist hierbei zu beachten, dass es sich bei der Planflache nicht um eine
unbeplante Aul3enbereichsflache, sondern um ein rechtskraftiges
gewerbliches Baugebiet im Innenbereich handelt. Der alte Rechtplan, mit
einer bis zu 100 % moglichen Versiegelung, ist daher als
Beurteilungsgrundlage heranzuziehen.

2. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele
des Bauleitplans

2.1 Ziel des Vorhabens

Ziel des Bauleitplanes besteht darin, Baurecht fur ein Wohngebiet, im
Ubergangsbereich fiir eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung und
anschlielend fur ein Gewebegebiet zu schaffen. Das neue Wohngebiet soll
sich aufgrund der Lage stadtebaulich in den Charakter eines stadtisch
verdichteten Stadtteils einfigen. Um einerseits eine flexible Vermarktung des
Gelandes zu ermdglichen und andererseits einer zu hohen Verdichtung
entgegenzuwirken werden im Durchfihrungsvertrag max. 51 Wohneinheiten
festgeschrieben.

Die ErschlieBung erfolgt Gber einen kleinen verkehrsberuhigten Ring, der an
die Breitscheidstrale angebunden wird. Eine Hauszeile wird direkt Gber die
KleibdmerstralRe erschlossen. Hier sind vorwiegend Doppelhauser vorgesehen,
um eine ausreichende Vorgartengestaltung zu ermdéglichen, bzw. nicht zu viele
Stellplatze anzuordnen. Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache des Rings werden
5 StralRenbaume gepflanzt.

2.2 Angaben zum Standort

Das Gebiet der ehemaligen Milchzentrale liegt im Hanauer Stadtteil Lamboy.
Das Areal wird im Nordosten von der Kleinbomerstral3e, im Stdosten von 3
Gewerbebetrieben, im Norden von der Breitscheidstrale und im Westen von
der Bahnlinie Hanau-Friedberg begrenzt.
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Auf dem Gelande der Milchzentrale befinden sich mittlerweile keine Gebaude
mehr. Das Gelande ist eben.

2.3 Umfang des Vorhabens zum Bedarf an Grund und Boden

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha.

Davon entfallen an:

e Gewerbegebiet Bestand 0,52 ha
e Wohngebiet neu 1,02 ha
e Verkehrsflache, neu 0,16 ha
e Verkehrsflache, Bestand 0,28 ha
e Grunflache Spielplatz neu 0,02 ha

Der mogliche Versiegelungsgrad basiert auf Grundlage des derzeit
rechtsgultigen Bebauungsplans aus dem Jahre 1974 dar.

Der alte Bebauungsplan erméglichte eine tUberbaubare Flache (GE, GRZ 0,8)
von bis zu 80 %, die hiermit vorgelegte Anderung nur noch eine tiberbaubare
Flache von 40% im Bereich des Wohngebietes (WA, GRZ 0,4). Die restlichen
Flachen werden wie bisher auch als Gewerbegebiet (GE, GRZ 0,8) festgesetzt.

Damit wird weniger Grund und Boden wie im Urplan vorgesehen, in Anspruch
genommen.

Zudem enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die ebenfalls als eine
Verbesserung des derzeitigen planungsrechtlichen Zustandes anzusehen sind.

Die vorkommenden Vegetationsstrukturen sind i.d.R geringwertig, eine
Erhaltensnotwendigkeit besteht nicht. Lediglich der markante, nicht
einheimische Goétterbaum im Nordwesten hat eine erh6hte Bedeutung fur das
Stadtbild.

Der vorgelegte Bebauungsplan bereitet daher keinen zuséatzlichen Eingriff in
Natur und Landschaft vor. Ein Ausgleich ist damit nicht zu erbringen.

2.4  Festsetzungen

Bebauung

Nach den Planungszielen der Stadt Hanau sollen innerhalb des
Planungsgebietes die Flachen einer Wohnnutzung und einer wohnvertraglichen
Gewerbenutzung zugefuhrt werden. Hierbei ist zu beachten, dass das Gebiet
im Siudosten durch emittierende Gewerbebetriebe, im Westen durch die
Bahnlinie Hanau-Friedberg und im Sudwesten durch sportliche Einrichtungen
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vorbelastet ist. Die Gewerbebetriebe an der Kleinbomerstral3e sind genehmigt
und genieRen Bestandsschutz. Die bestehende gewerbliche Nutzung hat
aufgrund der vielfaltig vorhandenen Wohnnutzung im Gewerbegebiet jedoch
grundsatzlich Rucksicht beziglich der Larmemissionen zu nehmen (vgl.
Gutachten Prof. Gordan).

Nach dem Gutachten sind folgende planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Larmvorsorge zu erftllen:

1. Das Planungsgebiet ist in sich zu zonieren und zwar in:
Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEnwst) im Sinne von 8§ 6
BauNVO
allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO

2. Entlang der Bahntrasse Hanau-Friedberg und vor dem Gebaude des
Flurstiickes 32/79 ist eine 3 m hohe Larmschutzwand zu installieren.
Das Bauwerk ist an der den Schienen zugewandten Seite
hochschallabsorbierend auszufihren. Diese Ausfuhrung ist erforderlich,
um Reflexionen und somit eine Pegelerhbhung an den
gegenuberliegenden Wohnhéausern an der Friedberger Straf3e zu
vermeiden.

Durch die Installation der Larmschutzwand wird fur die Gebaude in der
Bauzeile an der Bahnlinie aul3erdem erreicht, dass der Beurteilungspegel
im Aul3enbereich und im Erdgeschoss der Westfassaden der Gebéaude
deutlich und im 1. Obergeschoss noch leicht reduziert wird.

3. Fur die AuBenbauteile von AufenthaltsrAumen ist in den einzelnen
alllgemeinen Wohngebietsabschnitten (WA 1-3) die erforderliche
resultierende Luftschalldammung entsprechend DIN 4109, 1989-11
einzuhalten.

Es sind im Bebauungsplan folgende Festsetzungen vorgesehen:
WA 1:

Aufenthaltsrdume an der Westfront im:

DG: erf. R'w, res =45 dB (Sw+F/SG = 0,8)

OG: erf. R'w, res =40 dB (Sw+F/SG = 0,8)

WA 2:

Aufenthaltsraume an der Sudfront im:
DG: erf. R'w, res = 35 dB (Sw+F/SG = 0,8)
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WA 3:
Aufenthaltsrdume an der Nordfront im:
DG: erf. R'w, res = 35 dB (Sw+F/SG = 0,8)

Diese Schallddmmung wird jedoch nur dann gewahrleistet, wenn die
Fenster geschlossen sind. Fur die o.g. Aufenthaltsraume in den WA 1-3
zur Bahntrasse hin sollten deshalb zusatzliche Luftungseinrichtungen
vorgesehen werden, die eine Beliiftung des Raumes, ohne ein Offnen der
Fenster, ermoglichen.

Fur folgende AufenthaltsrAume wird der Einbau von schallgeddmmten
Laftungselementen festgelegt:

WA 1: Westfront, OG und DG

WA 2: Sudfront, OG und DG

WA 3: Nordfront, DG

4. Die nordliche und nordwestliche Grenzwand des bestehenden
Gewerbebetriebes (Kleinbomerstral3e Nr. 10) hat eine schallschitzende
Wirkung auf die nachbarliche Neubebauung. Diese ist planungsrechtlich
zu sichern.

Die Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ist im Bebauungsplan eingetragen.

Entsprechend den Vorgaben aus dem Gutachten trifft der Bebauungsplan
differenziert nach der besonderen Art der baulichen Nutzung folgende
planungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Planeintrag):

Die Grundstiicksflachen der Gewerbebetriebe an der KleinbémerstraRe 12 und
14 sind als Gewerbegebiet (GE) geméal3 § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Grundstiicksflache des Gewerbebetriebes an der Kleibomerstraf3e 10 ist
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEnwst) im Sinne des 8 6 BauNVO
festgesetzt. Die nordliche und westliche Grenzwand ist zur Larmvorsorge und
zur Larmminderung zur benachbarten Neubebauung als
Immissionsschutzwand festgesetzt.

Alle anderen Gebiete sind als allgemeines Wohngebiet (WA) gemald 8§ 4
BauNVO festgesetzt, in dem eine zweigeschossige Bebauung in der offenen
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Bauweise zuldssig ist. In der offenen Bauweise sind sowohl Einzel- und
Doppelhauser als auch Hausgruppen bis zu einer Lange von 50m zulassig.

Die offene Bauweise gewahrleistet eine ausreichende Belichtung und Bellftung
der Baugrundstiicke und tragt positiv zum 0rtlichen Kleinklima bei.

Die offene Bauweise nimmt grof3en Einfluss auf die Gestaltung des Ortsbildes
und wird durch die landesrechtlichen Abstandsflachenbestimmungen ergéanzt.
Sie ist gekennzeichnet durch den seitlichen Grenzabstand und hat mittelbar
nachbarschitzenden Charakter, weil sie zur Einhaltung der landesrechtlichen
Absténde zwingt.

Mit den Festsetzungen Uber das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird die
Bebauungsdichte einerseits und die horizontale und vertikale Ausrichtung der
Baukorper andererseits bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzung drtickt sich
in der Zahl der zulassigen Vollgeschosse, in der Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie in der Gebaudehdhe aus.

Die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl wird mit GRZ/ GFZ=0,4/1,2
bei zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Werte sind in die Nutzungsschablonen eingeschrieben und orientieren sich
an der in 8 17 BauNVO zulassigen Obergrenze.

Das Planungsgebiet wird im Sudwesten von der ehemaligen Bahntrasse vom
Nordbahnhof zum Forage Depot (ehemaliges Proviantamt der ehemaligen
Francoiskaserne) begrenzt. Die Bahntrasse soll zuriickgebaut werden und mit
einem Rad-/Fu3weg eine Verbindung zwischen der Lamboystral3e und den
Grunflachen in der Kinzigaue herstellen. Zur Sicherung dieser Verbindung ist
am westlichen Plangebietsrand ein 6ffentlicher Weg festgesetzt worden.

Im Ubergang zu den benachbarten Griinflachen (Sportanlagen) und dem
zuklnftigen Rad-/Ful3weg sind im Siudwesten des Planungsgebietes eine
private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® und private
Stellplatzflachen ausgewiesen.

Die differenzierten Gebietsfestsetzungen (Baugebiete) des Bebauungsplanes
werden analog in die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes zu
Ubertragen und nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung als
Wohnbauflachen (W) gemal 8 1 Abs. 1. Nr. 1 BauNVO dargestelit.
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3. Planungsvorgaben und deren Berticksichtigung
3.1 Regionalplan

Gemal3 den Darstellungen des festgestellten Regionalplanes Stidhessen 2000
liegt das Planungsgebiet nach der Siedlungsstruktur im ,Siedlungsbereich-
Bestand®. Die stadtebauliche Neuordnung in dem Planungsgebiet passt sich
somit an die regionalplanerischen Ziele an.

Nach den Zielvorstellungen der Regionalplanung kommen der Mobilisierung
und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen bzw. Gewerbebrachen
besondere Bedeutung zu. Dementsprechend passen sich auch hier die
Plantrager den Zielen der Raumordnung und Landesplanung an, vorhandene
innerdrtliche Gewerbebrachen zu reaktivieren.

3.2  Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geandert und der Anderungsbereich als Wohnbauflache (W)
gemal § 1 Abs.1 Nr. 1 BauNVO neu dargestellit.

3.3 Landschaftsplanerisches Gutachten

Im landschaftsplanerischen Gutachten Stadt Hanau vom Mai 2003 wird die
Flache als Wohngebiet dargestellt.

4, Prifmethoden
4.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Der Umweltbericht erstreckt sich Uber den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie Uber die unmittelbar angrenzenden Flachen,
insbesondere beziglich Klima, Landschaftsbild und Erholungsnutzung.

Die Bearbeitung der Schutzgtter erfolgt gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB
2004. Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkung
zwischen den vorgenannten Schutzgttern.

4.2 Untersuchungsunterlagen

Grundlage fur die Untersuchung waren die vorliegenden Gutachten zum
Thema Boden, Klima, LaArm und Landschaftsplanung.
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4.3 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen.

Es gab keine Schwieirigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen.

5. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Es wird eine Beschreibung der tatsachlichen und der rechtlichen
Bestandssituation (bestehender Bebauungsplan mit der Darstellung als
Gewerbegebiet) getrennt vorgenommen.

5.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Tatsachliche Situation

Durch die Baumal3hahme im Rahmen des Wohngebietes wird kaum nattrlich
anstehender Boden, sondern vorwiegend Bauschutt versiegelt.

Der Wasserhaushalt wird gestort, indem das Regenwasser nicht ungehindert
versickern kann und z. T. in die Kanalisation geleitet wird. Der
Grundwasserspiegel wird kleinflachig durch die BaumalRnahmen zu
Leitungsverlegungen und durch Kellerbauten veréandert.

Das Kleinklima wird sich auf der Flache von einem z.T. Offenlandklima
(Brachflache und versiegelte Flachen/Bauflachen) zu einem Siedlungsklima mit
Aufwarmgebieten verdndern. Es wird ein geringes Kaltluftenstehungsgebiet
entfallen. Eine hiervon ausgehende Beeintrachtigung von Siedlungsflachen
wird nicht merklich sein.

Die Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren aufgrund der jungen Brachvegetation
nicht bedeutsam. Vorher und nacher wird aufgrund der innersradischen Lage
nicht mit seltenen Arten gerechnet.

Das Stadtbild wird sich von einer Baullickenbrache in eine stadtisch gestaltete
Siedlungsflache postitiv verandern.

Im Gebiet ist aufgrund der Vornutzung nicht mit Bodendekmaler zu rechnen.

Rechtliche Situation (Bebauungsplan Bestand GE)

Durch die Baumafinahme im Rahmen des Wohngebietes wird die Flache
erheblich entsiegelt.

die Storung des Wasserhaushaltes wird reduziert, es wird weniger Wasser in
die Kanalsisation eingeleitet.

Das Kleinklima wird sich durch die geringer Verseigelung und den hodheren
Grunflachenanteil verbessern.
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Die Artenvielfalt an Pflanzen und Tieren der Gewerbeflachen wird sich im
Wohngebeit erhdhen. Mit seltenen Arten ist jedoch nicht zu rechnen.

Das Stadtbild wird sich von einer Baullickenbrache in eine stadtisch gestaltete
Siedlungsflache positiv verandert.

Im Gebiet ist aufgrund der Vornutzung nicht mit Bodendekmaler zu rechnen.

5.2  Nutzungsbedingte Wirkfaktoren

Tatsachliche Situation

Die nutzungsbedingten Wirkfaktoren betreffen vorallem den Mensch durch ein
erhohtes Verkehrsaufkommen vorallem auf der Breidscheidstralle und damit
einhergehenden geringen Larm- und Immissionsbelastung parallel der
Breitscheidstrale.

Rechtliche Situation (Bebauungsplan Bestand GE)

Die nutzungsbedingten Wirkfaktoren betreffen auf den Mensch verandern sich
von gewerblichem LKW-Verkehrsaufkommen in vorwiegendem PKW-
Verkehrsaufkommen parallel der Breitscheidstral3e.

6. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

6.1 Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktion

Die Auflistung der Schutzguter erfolgt gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB 2004.
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschatft,
Kulturgiter und sonstige Sachgiter sowie die Wechselwirkung zwischen den
vorgenannten Schutzgutern.

Es wird nur eine Beschreibung aufgrund der rechtlichen
Bestandssituation (bestehender Bebauungsplan mit der Darstellung als
Gewerbegebiet) vorgenommen.

6.2 Schutzgut Mensch

Belastigungen kdnnen tber Wechselwirkung mit anderen Schutzgutern indirekt
erfolgen (z.B. Klima). Infolge der ortsiblichen Bauweise und der Realisierung,
wie auch unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen und technischen
Richtlinien zum L&rm- und Immissionsschutz ist jedoch i.d.R. nur von eng
begrenzten Wirkungen wahrend der Bauzeit auszugehen.

PLANUNGSGRUPPE THOMAS EGEL




UMWELTBERICHT ZUM B-PLAN NR. 99.1 ,SUDLICH DER LAMBOYSTRARE DER STADT HANAU, STADTTEIL LAMBOY 10

Nach Bebauung der Randzonen des Plangebietes ist jedoch die derzeit
vorhandene Wohnbebauung im Osten und Norden weitgehend abgeschirmt.
Anlagebedingt bzw. in Verbindung mit der Bevdlkerungszunahme durch das
gepl. Wohngebiet kommt es zu geringen Verkehrszunahmen im vorhandenen
Stral3ennetz, die zu geringen Belastigungen der dort ansassigen Bevolkerung
fihren kdnnen.

Die geplanten Wohnbebauung der gewerblichen Brachflache wird zu einer
Verbesserung des Stadtbildes fuhren.

6.3  Schutzgut Pflanzen

Reale Vegetation
Die auf den beiden Projektgebieten vorgefundenen Biotoptypen, die 2005
durch eine Bestandsaufnahme erfasst wurden, sind:

e Ruderalflachen

e Verkehrsgrunflache

e Einzelbdume

e versiegelte Flache (Gebaude und Verkehrs-/Lagerflache)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Projektgebiet keine
erhaltensnotwendige  Vegetationsbestdande  aufweist. Die  einzelnen
nennenswerten Gehdlze mittleren Alters sind in der Regel nicht einheimisch
oder standortgerecht. Im Rahmen der Baumafinahmen sollte im Einzelfall die
zumutbare Erhaltensfahigkeit jedoch gepruft werden.

6.4  Schutzgut Tier

Die sparliche junge Brachevegetation und das Verkehrsbegleitgrin bieten in
der innerstadtischen Lage fur die heimische Tierwelt nur einen unzureichenden
Lebensraum. Das Projektgebiet weist keine zoologisch wertvollen Flachen auf.

6.5 Schutzgut Boden

Im Plangebiet wurde der Boden durch Baumalinahmen verédndert, vermischt
und versiegelt, natirlich anstehender Boden ist nicht mehr vorhanden. Ein
Boden/Altlastengutachten wurde erstellt und kann eingesehen werden.

Zu untersuchende Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Durch Bebauung und Versiegelung kommt es nicht zu Verlusten an belebter
Bodenoberflache. Es wird weniger Boden wie bisher zulassig versiegelt.
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6.6 Schutzgut Wasser

Grundwasser
Eine potenzielle Grundwasserbeeintrachtigung wird gegenuber dem Urplan
durch verringerte Versiegelungsmoglichkeiten reduziert.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind nicht im Projektgebiet vorhanden.

Eine Wasserverschmutzung ist nach den gesetzlichen Anforderungen und dem
anzuwendenden Stand der Technik nicht zu erwarten (Ableitung des
Abwassers in geschlossenem Kanalsystem, Versickerung von
Stral3enabwassern in zentralen Versickerungsanlagen, keine Einleitung in
bestehende Vorfluter, Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser
auf den Grundstticken).

6.7 Schutzgut Luft

Staube, gasformige Emissionen und Warmeentwicklungen aus dem Gebiet
sind in fur Wohngebiete ortsiiblichem sehr geringem Umfang zu erwarten. Es
ist von einem lokal begrenzten Wirkbereich ohne wesentliche Belastigungen
auszugehen. Ewvtl. kumulative Wirkungen mit Vorbelastungen (bestehende
Immissionen) sind in relevanter Form nicht zu erwarten.

6.8 Schutzgut Klima

Klimagutachten

Das Klimagutachten der Stadt Hanau von 1992 stellt das Plangebiet z.T. als
»1hermischer Belastungsraum® und z.T. als ,, Flache mit klimatisch geringer bis
neutraler Ausgleichsfunktion (Stadtrandklima) dar. In den Planungshinweisen
wird empfohlen: Reduzierung von Emissionen, Verbesserung von
Luftaustausch, Immissionsschutzpflanzungen, Flachenentsiegelung®.

Zum Zeitpunkt des Gutachtens war das Plangebiet zu ca. 70 % versiegelt und
bebaut. Die Gebaude auf dem Geldnde der ehemaligen Milchzentrale wurden
inzwischen flachendeckend beseitigt und das Gelande weitgehend entsiegelt.
Zurzeit stellt es sich als diinn begrunt Brache auf Bauschutt dar.

Kaltluftabfluss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge
langweiliger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder
nur geringer kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den
Nachtstunden. Die gunstige Vegetation fur die Entstehung der Kaltluft ist
Grunland, niedrige Vegetation und Brachen.
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Aus kleinklimatischer Sicht tragt so das Plangebiet aufgrund der derzeitigen
zum Teil offenen Brachevegetation auf Bauschutt maRig zur Kaltluftentstehung
bei.

6.9 Schutzgut Landschaft/Stadtbild

Es gehen von dem Vorhaben keine Wirkungen aus, die negative nachhaltige
visuelle und strukturelle Beeintrachtigungen nach sich ziehen. Es ist
stattdessen mit einer erheblichen Verbesserung der heutigen Situation zu
rechnen.

6.10 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Hinweise auf zu schitzende Kultur- und Sachguter liegen nicht vor. In
Anbetracht der Vornutzung ist hiermit auch nicht zu rechnen.

6.11 Schutzguter-Wechselwirkungen

Es kommt zu keinen negativen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern,
da der bisherige Bebauungsplan in allen Punkten eine schlechtere Situation
ermdglichen wirde.

7. Beschreibung der umweltrelevanten MaRnahmen
7.1 Verminderungs- und Vermeidungsmaflnahmen
7.1.1 Schutzgut Mensch

Durch die im Larmgutachten empfohlenen Mal3hahmen zur Schallminderung
an den Gebauden und zur Errichtung einer hochschallabsorbierenden 3m
hohen Larmschutzwand zur Bahn und zum Gewerbebetrieb auf Flurstick 32/68
kbnnen die Larmbeeintrachtigungen spurbar gemindert werden. N&here
Einzelheiten hierzu sind dem Larmgutachten (Prof. Gordan, Juli 2006) zu
entnehmen.

Die potenzielle Beeintrachtigung durch den Gewerbelarm auf das Wohngebiet
wird durch eine Bauflachenzonierung und durch die Festsetzung einer
bestehenden 2,60 m hohen Wand als Larmschutzwand geregelt.

7.1.2 Schutzgut Tier und Pflanzen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mdglichst strukturreich als
Garten bzw. Grunflachen anzulegen.
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7.1.3 Schutzgut Boden

Um den Versiegelungsgrad des Bodens zu minimieren, wurde statt der im alten
Bebauungsplan zuldssigen GRZ von 0,8 nur eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Stellplatze werden in wasser- und luftdurchlassigen Belagen hergestellt
und mindestens 80% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden als
Garten- oder Grunflachen angelegt.

7.1.4 Schutzgut Wasser

Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Regenwasser nicht
ungehindert versickern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen.
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen aller Geb&ude kann in
Zisternen gesammelt werden und wird dann zu Gartenbewasserung oder
ggfls. als Brauchwasser zur Verfiigung stehen. Weiterhin wird zum verzdgerten
Niederschlagswasserabfluss ein Rickhaltekanal eingebaut.

Ein Eingriff wird in Anbetracht des bestehenden Bebauungsplans nicht
erfolgen.

7.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Eine Durchgrinung der gesamten Flache tragt zur positiven Beeinflussung der
Sauerstoff- bzw. Schadstoffbilanz bei.

7.1.6 Schutzgut Landschaft/Stadtbild

Der bereits bestehende Eingriff in das Schutzgut Landschaft/Stadtbild durch die
bisherige Gewerbebrache wird durch die geplante Bebauung durch folgende
Festsetzungen minimiert werden:
die Gebaudehdéhe im WA wird auf maximal zwei Vollgeschosse
begrenzt.
die interne ErschlieBungsstral3e wird mit Baumen bepflanzt.
durch die Begrinungsmafnahmen wird das Projektgebiet
granordnerisch in das Stadt-/Landschaftsbild integriert.

7.2  Ausgleichsmal3Bhahmen

Der Voreingriffszustand stellt die mogliche Bebauung auf Grundlage des
derzeit rechtsgultigen Bebauungsplans aus dem Jahre 1974 dar.

Der alte Bebauungsplan erméglichte eine tUberbaubare Flache (GE, GRZ 0,8)
von bis zu 80 %, die hiermit vorgelegte Anderung nur noch eine tiberbaubare
Flache von 40% im Bereich des Wohngebietes (WA, GRZ 0,4). Die restlichen
Flachen werden wie bisher auch als Gewerbegebiet (GE, GRZ 0,8) festgesetzt.
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Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die bereits erwahnt
wurden, die ebenfalls als eine Verbesserung des derzeitigen
planungsrechtlichen Zustandes anzusehen sind.

Die vorkommenden Vegetationsstrukturen sind i.d.R geringwertig, eine
Erhaltensnotwendigkeit besteht nicht. Lediglich der markante, nicht
einheimische Goétterbaum im Nordwesten hat eine erh6hte Bedeutung fur das
Stadtbild.

Der vorgelegte Bebauungsplan bereitet daher keinen zuséatzlichen Eingriff in
Natur und Landschaft vor. Ein Ausgleich ist damit nicht zu erbringen.

7.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

7.3.1 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nur geringflgig durch die
Verkehrslarmimmissionen seitens der Breitscheidstral3e beeintrachtigt.
Innerhalb des Wohnbaugebietes werden Schallschutzvorkehrungen an den
Fenstern zur Bahntrasse vorgenommen sowie eine 3 m hohe Larmschutzwand
gebaut. Es bleiben geringflgige Beeintrachtigungen im Rahmen des gesetzlich
zuléassigen Mal3es, insbesondere fir den Aul3enbereich bestehen.

7.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erkennen (siehe
insgesamt die festgesetzten grinordnerischen Mal3nahmen).

7.3.3 Schutzgut Boden

Gegenuber dem Urplan und in Anbetracht des flachig vorkommenden
Bauschuttes wird es zu einer Verbesserung der derzeitigen Situation kommen.

7.3.4 Schutzgut Wasser

Gegenuber dem Urplan und in Anbetracht der flachendeckend zulassigen
Bodenversiegelung wird es zu einer Verbesserung der derzeitigen Situation
kommen. Es wird weniger Boden versiegelt, der Versickerungsgrad wird
steigen, Zisternen werden empfohlen und ein Ruckhaltekanal wird eingebaut.
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7.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Gegenuber dem Urplan und in Anbetracht der flachendeckend zulassigen
Bodenversiegelung wird es zu einer Verbesserung der derzeitigen Situation
kommen.

7.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Stadt- und Landschaftsbild wird sich mit einer ordnungsgemalien
Bebauung verbessern.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

8. Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen
Losungsvorschlage

8.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Projektgebietes wirden die gewerblichen
Brachflachen mittelfristig mit Gewerbebauten besiedelt. Der Verseigelungsgrad
wirde bei bis zu 100 % liegen und damit der Boden- und Wasserhaushalt
sowie das Kleinklima erheblich beeintrachtigt. Die Stadtsituation wirde in
diesem bereits vorbelasteten Stadtraum weiter negativ belastet. die inzwischen
fast flachendeckenden umliegenden Wohnnutzungen wirden beeintrachtigt.

8.2 Standortalternativen

Das Projektgebiet stellt eine sinnvolle Nutzung einer innerstadtischen Baulticke
bzw. Brachflache dar. Der Standort bietet sich aufgrund der innerstadtischen
Lage fur eine Wohnbebauung an. Alternativstandorte sind daher nicht weiter zu
diskutieren.

8.3 Alternative Bebauungskonzepte und Begrindungen zur Auswahl

Ziel der Stadt ist unter den Rahmenbedingungen einer vertraglichen
Verdichtung eine umwelt- und sozialvertragliche Baustruktur zu entwickeln.
Eine hohere Verdichtung konnte dabei an dieser Stelle angestrebt werden.

Zu der vorgelegten Nutzungsgliederung in ein allgemeines Wohngebiet, ein
Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen und einem Gewerbegebiet
besteht als Alternative das flachendeckende Gewerbegebiet zu belassen oder
ein Mischgebiet zu entwicklen. Bei Belassen der bestehenden Ausweisung als
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Gewerbegebiet wirden die in Ziffer 8.1 genannten Belastungen und
Entwicklungen auftreten.

Die Entwicklung eines Mischgebietes wirde die hohen Belastungen des
Gewerbegebietes reduzieren. Es ware jedoch schwierig eine ordnungsgemalle
bauliche Entwicklung zu kontrollieren, mit der Folge, dass sich an diesem
Standort doch ein Wohngebiet ohne ausreichenden Larmschutz entwickeln
wurde. Daher hat sich die Stadt Hanau zu der vorgelegten Flachengliederung
entschlossen. Unter diesen Gesichtspunkten wurde der vorliegende Entwurf
entwickelt.

9. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen.

Die Beeintrachtigung auf die Schutzgtter Boden, Wasser Biotope, Luft, Klima,
Landschaft und Kultur werden als nicht erheblich eingestuft.

Die Beeintrachtigung auf die Schutzguter Mensch (L&arm) sind durch die
geplanten Festsetzungen ebenfalls nicht erheblich. Fur die Einhaltung ist der
Bauherr bzw. der planende Architekt und falls ein Bauantrag gestellt wird, die
Bauaufsicht der Stadt Hanau zusténdig.

10. Zusammenfassung des Umweltberichts

Auf dem ehemals gewerblich genutzten Gelande der Milchzentrale im Ortsteil
Lamboy soll ein kleines Wohngebiet entwickelt werden. Das Gelande ist durch
Altlasten vorbelastet, die zu sanieren sind. Es bestehen
Larmbeeintrachtigungen auf das Plangebiet durch die Bahntrasse am
westlichen Rand und durch gewerbliche Nutzungen im Siden. Diese
Beeintrachtigungen werden durch eine 3 m hohe Larmschutzwand zur Bahn
und zum Flurstiick 32/68 und bautechnischen Vorkehrungen an den Geb&auden
auf das rechtlich zumutbare Mal} reduziert.

In dem ca. 1 ha groRen Wohngebiet kénnen max. 51 Baugrundsticke bzw.
Wohneinheiten entstehen und ca. 107 Einwohner neu angesiedelt werden.

Die Flache liegt zurzeit brach, alle Gebdude wurden abgerissen und das
Geldnde mit Bauschutt planiert. Es hat sich hierauf eine junge nicht
erhaltensnotwendige Ruderalvegetation entwickelt. Nur einzelne markante
Baume sind auf dem Gelande zu finden, die jedoch ebenfalls, aufgrund ihres
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nur mittleren Alters oder der fremdlandischen Art nicht erhaltensnotwendig
sind.

Die Beeintrachtigung des Gebietes wird in Bezug auf die Schutzguter Boden,
Wasser, Biotope, Luft, Klima, Landschaft, Kultur als gering eingestuft.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch, sind vor allem die Larmimmissionen zu
nennen. Die in der schalltechnischen Untersuchung zum Larmschutz
vorgesehenen aktiven Schallschutzmal3nahmen (Bm hohe
hochschallabsorbierende Larmschutzwand) und passiven
Schallschutzmalinahmen zur Schalldammung der AufRenbauteile an den
Gebauden reduzieren die Larmimmissionen auf die festgelegten, gesetzlichen
Grenzwerte, sodass insgesamt von einer umweltvertraglichen Losung
auszugehen ist.

Die Oberflachenwésser aus dem Projektgebiet werden in eine
Regenrickhalteanlage eingeleitet. Somit wird eine deutliche Entlastung des
Kanalsystems bzw. der Klaranlage erreicht.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da der
bestehende Bebauungsplan eine wesentliche hohere Versiegelung bzw.
hohere Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes erméglicht.

Unter Beriucksichtigung der im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes bertcksichtigten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
kann von einer vertrdglichen Ldsung bezlglich der Umweltbelange
ausgegangen werden.
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Aufgestellt im Auftrag:

i-Plan
Guterbahnhofstr. 1
63450 Hanau

durch:

Planungsgruppe Thomas Egel
Hanau - Wolfgang, den 30.01.2007

Dipl. Ing. T. Egel

Dem Umweltbericht wird zugestimmit:
Magistrat der

Stadt Hanau
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PLANUNGSGRUPPE THOMAS EGEL




BEGRUNDUNG ZUM VORHBABENBEZ. B-PLAN NR. 18 "SUDL. DER LAMBOYSTR.", HANAU, LAMBOY 20

Anlage 4

Eingriffs-/Ausgleichsplan
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1. Allgemeines

1.1 Einleitung

Aufgrund der sich in diesem Gebiet vorgesehenen Umstrukturierung soll fur
Teilflachen des urspringlichen Bebauungsplanes aus dem Jahre 1975 eine
stadtebauliche Neuordnung erfolgen.

Die Planungsziele orientieren sich an der an das Plangebiet angrenzenden
Uberwiegenden Wohnnutzung. Es bietet sich deshalb aufgrund der Lage an,
innerhalb des Planungsgebietes ein ,Wohnen* und ein ,wohnvertragliches
Gewerbe” auszuweisen.

Mit dem ca. 2 ha grol3en Plangebiet beabsichtigt die Stadt Hanau im Stadltteil
Hanau der ortsansassigen Bevilkerung die Mdglichkeit zu er6ffnen, auf
Teilflachen Wohnraum, vorwiegend in Doppelh&usern und Reihenh&usern, zu
finden.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsraums
2.1 Lage

Das ca. 2 ha grol3e Plangebiet befindet sich in der Stadt Hanau im Stadttell
Hanau/Lamboy. Es befindet sich sddlich der Lamboystralle, zwischen
Kleiboemerstral3e und Bahntrasse Hanau/Friedeberg.

Das Gelande ist eben.

2.2 Naturrdumliche Einordnung

Nach der naturrdumlichen Gliederung von Deutschland gehort dieser Bereich
zur Haupteinheit Untermainebene wund zur Untereinheit Wilhelmsbad-
Wolfganger-Flugsandgebiet.

2.3  Flachennutzungen

Fast die gesamte Flache liegt brach. Nur im sudlichen Bereich wird eine
bestehende gewerbliche Nutzung mit in das Plangebiet einbezogen.

Nach Westen grenzt die Bahntrasse, nach Suden
Grunflachen/Tennisplatz/Bolzplatz nach Osten Mischbauflachen und nach
Norden Wohnbauflachen an.

2.4 Boden

Im Plangebiet wurde der Boden durch Baumal3nhahmen veréandert, natirlich
anstehender Boden ist nicht mehr vorhanden. Ein Boden-/Altlastengutachten
wurde erstellt und kann eingesehen werden. Vor Baubeginn wird der Boden
saniert.
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25 Wasser

Grundwasser

Die mittlere Grundwasserergiebigkeit pro Bohrung im Hauptwasserstock betragt
5-15 I/s. Es ist ein Porengrundwasserleiter. Es liegt ein durchlassiger
Grundwasserleiter mit einer mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit vor. Von
seiner Beschaffenheit her ist das Grundwasser mit einer Gesamtharte von
>18°d.H. hart. Es ist ein Gebiet mit erhdéhtem, ortlich stérendem Eisen- und
Mangangehalt des Grundwassers.

Oberflachenwasser
Ein Oberflachengewasser befindet sich nicht im Plangebiet.

2.6 Klima
Der Planungsraum ist grof3klimatisch dem Bereich des warm gemafigten
Regenklimas (Klimaklassifikation  von Kbppen) zuzuordnen. Die
Hauptwindrichtung ist Stdwest. Die mittlere Niederschlagshohe liegt bei 650
mm/Jahr. Das Niederschlagsmaximum ist in den Sommermonaten zu
verzeichnen.

Klimagutachten

Das Klimagutachten der Stadt Hanau von 1992 stellt das Plangebiet z.T. als
»1hermischer Belastungsraum® und z.T. als ,, Flache mit klimatisch geringer bis
neutraler Ausgleichsfunktion (Stadtrandklima) dar. In den Planungshinweisen
wird empfohlen: Reduzierung von Emissionen, Verbesserung von
Luftaustausch, Immissionsschutzpflanzungen, Flachenentsiegelung®.

Zum Zeitpunkt des Gutachtens war das Plangebiet zu ca. 70 % versiegelt und
bebaut. Die Gebaude auf dem Gelande der ehemaligen Milchzentrale wurden
inzwischen flachendeckend beseitigt und das Gelande weitgehend entsiegelt.
Zurzeit stellt es sich als diinn begrunt Brache auf Bauschutt dar.

Kaltluftabfluss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge
langwelliger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder
nur geringer kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den
Nachtstunden. Die gunstige Vegetation fur die Entstehung der Kaltluft ist
Grunland, niedrige Vegetation und Brachen.
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Aus Kkleinklimatischer Sicht tragt so das Plangebiet aufgrund der derzeitigen
zum Teil offenen Brachevegetation auf Bauschutt maRig zur Kaltluftentstehung
bei.

2.7 Vegetation

Potenzielle naturliche Vegetation

Im Planungsraum wirde als potentielle natirliche Vegetation ein feuchter
Eichen-Buchenwald vorkommen.

Reale Vegetation
Die auf dem Planungsgebiet vorgefundenen Biotoptypen, die im Juni 2006
durch eine aktuelle Bestandsaufnahme erfasst wurden, sind:

¢ Ruderalflachen

e Verkehrsgrunflache

e Einzelbdume

e versiegelte Flache (Gebaude und Verkehrs-/Lagerflache)

Ruderalflache und Pioniergehélzen auf Bauschutt

Zum Zeitpunkt des Planbeginns im Jahr 2001 war das Plangebiet zu ca. 70 %
versiegelt und bebaut. Die Gebaude auf dem Geldnde der ehemaligen
Milchzentrale wurden inzwischen flachendeckend beseitigt und das Gelande
weitgehend entsiegelt. Zurzeit stellt es sich als dinn begrint, ca. 3-jahrige
Brache auf Bauschutt dar.

Es handelt sich um warmeliebende krautigen Ruderalfluren mit erstem
Gehdlzaufwuchs  und im sddlichen Bereich bis zu ca. 30jahrigem
Gehdlzaufwuchs und gartnerischen Anpflanzungen. Diese Biotoptypen sind
weitverbreitet und nicht gefahrdet.

Arten z.B:

Glatthafer

Weil3es Labkraut
Weilier Steinklee
Kleiner Sauerampfer
Goldrute

Rainfarn
Landreitgras

Kleines Habichtskraut
Heckenrose
Brombeere

Robinie

Kiefer

Arrhenatherum elatius
Galium album

Meliotus alba

Rumex acetosella
Solidago canadensis
Chrysanthemum vulgare
Calamagrostis epigejos
Hieracium pilosella
Rosa canina

Rubus sectio

Robinia pseudoacacia
Pinus sylvestris
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Liguster Ligustrum vulgare
Birke Betula alba

Fichte Picea abies

Blaufichte Picea pungens glauca
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Pappeln Populus hybrida
Verkehrsgrunflache

Die Verkehrsgrunflachen an der Breitscheidstraf3e sind mit ca. 30 —50 Jahre
alten  RoRkastanien (Aesculus hippocastanum), Robinien (Robinia
pseudoacacia) und Spitzahorn (Acer pseudoplatanus) bewachsen. Die Geholze
sind erhaltenswirdig aber nicht erhaltensnotwendig. Bei  einer
Inanspruchnahme der Flache sollten Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.

Einzelbdume

Einzelbdume und Baumreihen sind in untergeordneter Wertigkeit Uber das
Gelande verteilt. Im Norden sind hier ca. 40jahrige Robinien und Hypridpappeln
zu nennen. Im mittleren Bereich an der Mauer eine ca. 20jahrige Birke und eine
Robinie. Eine Ausnahme bildet ein markanter Gétterbaum (Ailanthus altissima)
im Alter von 30-50 Jahre im nordwestlichen Bereich. Es handelt sich hier aber
um einen nicht einheimischen Baum.

versiegelte Flache (Geb&dude und Verkehrs-/Lagerflache)
Der Teil der als gewerbliche Bauflache beplante Raum ist bereits durch
Gebaude, Lagerflachen und Verkehrsflachen versiegelt.

2.8 Fauna

Eine faunistische Aufnahme erfolgte nicht und wird auch aufgrund der
Siedlungsbrache und des hohen Versiegelungsgrad nicht fur erforderlich
gehalten.

2.9 Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Landschatftlich ist der Planungsraum gering strukturiert. Der Planungsraum ist
kaum einsehbar.

Eine Nutzung fur die Feierabenderholung erfolgt nicht.

2.10 Schutzgebiete
Schutzgebiete werden von dem Planungsraum nicht berthrt.
Geschutzte Biotope gemal 815d HeNatG liegen nicht vor.
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3. Planung

3.1 Aussagen des Regionalplanes

Im Regionalplan Sidhessen 2000 ist die zu beplanende Flache als
"Siedlungsbereich/Bestand" dargestellt. Die Sportflachen und die Grinflachen
im Suden sind als ,,Regionaler Griinzug* dargestellt.

3.2 Aussagen des Landschaftsrahmenplanes
Der Landschaftsrahmenplan enthélt fir das Plangebiet die Aussage
»Sledlungsbereich/Bestand”.

3.3 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan ist die Flache der
ehemaligen Milchzentrale als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren in eine Wohnbauflache
geéandert.

3.4 Bebauungsplan

Nach den Planungszielen der Stadt Hanau sollen innerhalb des
Planungsgebietes die Flachen der ehemaligen Milchzentrale als allgemeines
Wohngebiet und die bestehenden gewerblichen Nutzungen am Siudrand einer
wohnvertraglichen Gewerbenutzung bzw. einem Gewerbegebiet ausgewiesen
werden.

Hierbei ist zu beachten, dass das Gebiet im Siudosten durch emittierende
Gewerbebetriebe, im Westen durch die Bahnlinie Hanau-Friedberg und im
Sudwesten durch sportliche Einrichtungen vorbelastet ist.

Das Planungsgebiet wird daher in sich zoniert und zwar in:

- Gewerbegebiet (GE) geméal’ § 8 BauNVO (GRZ 0,8)

- eingeschranktes Gewerbegebiet (GEnwst) im Sinne von 8 6 BauNVO (GRZ
0,8)

- allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} 8 4 BauNVO (GRZ 0,4)

Entlang der Bahntrasse Hanau-Friedberg ist eine Larmschutzwand erforderlich.
Weitere detalllierte Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan aufgrund eines
Larmgutachtens.

Im Bereich des Wohngebietes wird eine wesentlich geringere Uberbaubare

Flache (GRzZ 0,4 mit Begrinungsauflagen) als im urspringlichen
Bebauungsplan (GRZ 0,8) festgesetzt.
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4.  Eingriff / Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl 8 5 HENatG Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die
Lebensbedingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der
Erholungswert oder das ortliche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt
werden kénnen.

4.1  Eingriffsminimierung

Maflnahmen zur Minimierung eines Eingriffs sind solche, die direkt auf dem
Plangebiet stattfinden. Unterstitzt werden diese minimierenden Mafl3nahmen
durch eine vorlaufende, die Umwelt schonende Planung.

Der stattfindende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch folgende
Maflinahmen vermindert werden:

* Beschrankung der Versiegelung/MalRnahmen zur Wasserrtickhaltung

— Die Stellplatze die Gebaudezuwegungen sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Material herzustellen.

— Eine Eingriinung und Durchgriinung der gesamten Flache erfolgt.

— Als MalRnahme zu einem sparsamen Wasserverbrauch wird empfohlen,
das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen aller Geb&ude in
Zisternen zu sammeln und auf den Grundstlicken zu verwenden. Die
Brauchwassernutzung fir die Toilettenspulung wird empfohlen.

— Ein Rickhaltekanal wird eingebaut.
* MalRnahmen fir das Landschaftsbild

— Die Gebaudehdhe wird im Bereich des neuen Wohngebietes auf maximal
zwei Vollgeschosse festgelegt.

— Auf den offentlichen Verkehrsflachen des allgemeinen Wohngebiets sind
mindestens 5 Baume zu pflanzen.

* Malnahmen fir Flora und Fauna

— Die nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen sind mdglichst strukturreich
als Garten bzw. Grunflachen anzulegen.
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4.2 Bilanzierung
Der Voreingriffszustand stellt die mégliche Bebauung auf Grundlage des derzeit
rechtsgultigen Bebauungsplans aus dem Jahre 1974 dar.

Der alte Bebauungsplan ermdglichte eine tUberbaubare Flache (GE, GRZ 0,8)
von bis zu 80 %, die hiermit vorgelegte Anderung nur noch eine lberbaubare
Flache von 40% im Bereich des Wohngebietes (WA, GRZ 0,4). Die restlichen
Flachen werden wie bisher auch als Gewerbegebiet (GE, GRZ 0,8) festgesetzt.

Daruber hinaus enthdlt der Bebauungsplan Festsetzungen, die im
vorhergehenden Absatz der Eingriffsminimierung bereits erwahnt wurden, die
ebenfalls als eine Verbesserung des derzeitigen planungsrechtlichen Zustandes
anzusehen sind.

Die vorkommenden Vegetationsstrukturen sind i.d.R geringwertig, eine
Erhaltensnotwendigkeit besteht nicht. Lediglich der markante, nicht
einheimische Goétterbaum im Nordwesten hat eine erh6hte Bedeutung fir das
Stadtbild.

Der vorgelegte Bebauungsplan bereitet daher keinen zuséatzlichen Eingriff
in Natur und Landschaft vor. Ein Ausgleich ist damit nicht zu erbringen.

Aufgestellt im Auftrag:
i-Plan

Guterbahnhofstr. 1
63450 Hanau

durch

Planungsgruppe Thomas Egel
Hanau - Wolfgang, den 30.01.2007

Dipl. Ing. T. Egel
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Bestandsplan

Landschaftsplan
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