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1. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans sowie gewahltes Verfahren

Die DREGER Wohnbau GmbH, im Folgenden als Vorhabentrager genannt, plant, das Gebiet mit
zweigeschossigen Reihenhdusern und Doppelhaushélften zu bebauen. Da die Realisierung der
geplanten Bebauung (siehe Anlage ,VE-Plan aktuell) nicht auf Basis der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mdglich ist, hat der Vorhabentrager einen Antrag zur Einleitung
eines Aufstellungsbeschlusses fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 Abs.2
BauGB gestellt. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 901.1 in dem gekennzeichneten Bereich (siehe Markierung
,Geltungsbereich B-Plan“) geandert werden. Ziel der Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ist es, die Errichtung der geplanten Doppel- und Reihenh&auser auf Basis des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu erméglichen. Im Mittelpunkt der Anpassung liegt die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie die Anderung des MaBes der baulichen
Nutzung, die Veranderung der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie die Modifizierung einzelner
bauordnungsrechtlicher Gestaltungsvorschriften. Das Bauleitplanverfahren wird gemaB § 13a
BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt, da es sich um einen Bebauungsplan handelt,
welcher der Innenentwicklung dient und dessen Grundflache unter 20.000m? liegt.

2. Stadtebauliche Konzeption

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von Wohneinheiten ausschlieBlich in Form von
Reihenhausern und Doppelhaushalften verschiedener Typen. Auf der Grundlage des
Wohnungseigentumsgesetzes (WoEigG) wird fiir die gesamte Wohnanlage eine
Eigentimergemeinschaft gebildet. Der stadtebauliche Entwurf sieht eine zeilenartige, zu
GoethestraBe und Heinrich-Béll-Weg traufstandige Reihenhaus- und Doppelhausbebauung in
offener Bauweise vor. Entlang des Ricarda-Huch-Wegs, Thomas-Mann-Wegs mit Ring-
ErschlieBungsstraBe zu beiden Seiten und Nelly-Sachs-Weg mit StichstraBe sind
Doppelhaushélften und Reihenh&duser geplant. Gesamtanzahl 25 Reihenhduser und 28
Doppelhaushélften. Der Vorhabentréager plant die Realisierung zweier unterschiedlicher Haustypen:
Der Haustyp ,Reihenhaus ca. 6,3 x 9,0 m“ umfasst eine Wohnflache von ca. 132 gm in zwei
Vollgeschossen, der Haustyp ,Doppelhaushalfte ca. 11,5 x 5,5 m* weist eine Wohnflache von
insgesamt ca. 156 gm auf und wird mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss
realisiert. Die Gebaude werden ausschlieBlich mit Satteldach und einer Dachneigung bis maximal
45°in offener Bauweise errichtet; Garagen werden einheitlich mit Flachdachern ausgefihrt. Da
neben dem Dach als pragendem Gestaltelement insbesondere auch die Fassaden das
Erscheinungsbild einer Wohnanlage entscheidend pragen, werden die Fassaden einer Hausgruppe
einheitlich gestaltet. Die innerhalb des Plangebietes noch zu definierende Fassadengestaltung ist
dabei selbstverstandlich als Resultat einer engen Abstimmung mit den zustandigen Amtern der
Stadtverwaltung zu sehen.
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3. Ziele und Zweck des vorgeschlagenen stadtebaulichen Konzeptes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die geplante stadtebauliche Neuordnung einen
rechtlichen Rahmen erhalten.

Die Entwurfsziele sind:

= Integration der geplanten BaumaBnahmen in die umgebende Bebauung

= Schaffung von Wohnraum in Form von Reihen- und Doppelhdusern

» Energieeffiziente Bauweise als Reihen- und Doppelhduser, die ein glinstiges Verhaltnis von
Hullflache zu Volumen aufweisen

Beispiel Doppel- und Reihenhausbebauung DREGER Wohnbau GmbH, in Aschaffenburg

4. Geltungsbereich und GréBe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich liegt in Hanau-GroBauheim. Die Gr6Be des Planungsgebietes betragt ca.
13.745m? und umfasst das Gelande in Flur 84 mit den Flurstiicksnummern 746, 747, 748, 752, 753
und Teilflachen von 751, 777 und 785/3.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung der geplanten Gebaude und die Zufahrt sowie die geplanten Parkflachen sind auf
dem Bebauungsplan ersichtlich. Das geplante Baugebiet wird Uber die Bestandsstraen und —wege
GoethestraBe, Thomas-Mann-Weg, Ricarda-Huch-Weg, sowie Nelly-Sachs-Weg erschlossen. Uber
diese StraBen erfolgt auch die Anbindung an das stadtische, regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz. Zu den bereits vorhandenen 6ffentlichen VerkehrsstraBen wird innerhalb des
Plangebietes eine zusatzliche, interne VerkehrserschlieBung erforderlich. Erganzt wird das
vorhandene StraBennetz um ErschlieBungsstraBen mit 4,75m Breite zu den einzelnen
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Hauseinheiten sowie um Zufahrten, die zur ordnungsgemaBen ErschlieBung der geplanten
Stellplatz- und Garagenhdfe erforderlich werden. Diese ErschlieBungsstraBen und Zufahrten
verbleiben im Besitz der privaten Eigentimergemeinschaft. Hierdurch bleiben Pflege und
Instandhaltung dieser Wege sowie der Pkw- Abstellflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz
entstehen der éffentlichen Hand keine Investitions- und Folgekosten und die
Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der privaten Eigentimergemeinschaft. Der Nachweis der
erforderlichen Anzahl an Stellplatzen und Garagen wird primér in Form von Stellplatz- und
Garagenhdéfen entlang der 6ffentlichen VerkehrsstraBen erbracht. Als Planungsgrundlage fur die
Ermittlung der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen und Garagen, die in der vorliegenden
stadtebaulichen Konzeption nachgewiesen wurden, diente die Stellplatzsatzung der Stadt Hanau.
Hiernach ist fir die geplante Wohnbebauung mit Reihenhausern von einem zweifachen
Stellplatznachweis auszugehen.

6. Ver- und Entsorgung

Die Entwasserungskonzeption wurde in Zusammenarbeit mit der Firma FKS — Beratende
Ingenieure fur Tiefbau und Vermessung, Aschaffenburg und der Stadt Hanau erarbeitet.

Es ist vorgesehen, die Entwésserung an das bestehende Netz (Mischkanalisation) anzuschlieBen.
Das anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser wird vor jedem Hausblock tber jeweils einen
Revisionsschacht auf privatem Grund und einen Sammlerschacht in den ErschlieBungsstraBen
abgeleitet und dem vorhandenen Mischwasserkanal im Thomas-Mann-Weg zugefihrt (min. DN
250).

Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBen wird entweder in mittig verlaufenden 3-zeiligen
Betonrinnenpflaster (private ErschlieBungsstraBen) oder tUber 3-zeiliges Betonrinnenpflaster an
beiden Fahrbahnrandern (6ffentlichen StraBen) abgeleitet und tber StraBeneinlaufe der
Kanalisation zugefihrt.

Bereits vorhandene Revisionsschéchte aus friilheren Planungen werden teilweise zuriickgebaut und
durch neue, der aktuellen Planung entsprechenden anderen Stelle ersetzt.

Alle befestigten Oberflachen, wie Gehwege, Hofflachen und Stellplatze, etc. werden mit
wasserdurchlassigem Pflaster angelegt, um eine bodenschonende Abflussminderung durch
Versickerung zu gewahrleisten. Diese Versiegelungsflache bleibt unter 50%. Da das Plangebiet bis
zu 1,50m tiefer liegt als die umliegenden StraBen, muss eine betrachtliche Menge an Boden verfullt
werden, um eine Héhenangleichung zu schaffen. Schon diese Verflllung verbessert die
Versickerungsmaéglichkeiten von Niederschlagswasser auf den Freiflachen und befestigten Flachen
erheblich. Eine punktuelle Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels in dem Gebiet nur mit einem unverhaltnisméBig hohen Aufwand mdglich und
scheidet deshalb aus.

Zisternen zur Sammlung des Regenwassers sind grundsatzlich méglich. Die ZisternengréBe wird im
B-Plan nicht vorgeschrieben, da die kiinftige Anzahl der Personen eines Haushalts und damit die
tatsachlich erforderliche Menge an Brauchwasser nicht bekannt ist. Niederschlagswasser, das nicht
zur Verwertung vorgesehen ist, wird durch das vorhandene Mischwassersystem abgeleitet.
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Die Nachweise des Versiegelungsgrades des Gebietes von maximal 50% und tber die Deckung
des Wasserbedarfs werden mit dem Antrag auf Entwasserung bei der Genehmigungsstellung
erbracht.

Die Nachweise (Kanalnetziiberrechnung GroBauheim, GEP Hanau, SMUSI-Nachweis) kénnen mit
dem Antrag auf Entwasserung bei der Genehmigungsstellung erbracht werden.

Far bauzeitliche Grundwasserhaltungen, fir die Versickerung von Niederschlagswéssern und
wegen der méglichen Barrierewirkung von Gebauden bzw. Gebaudefundamenten gegeniiber dem
Grundwasser wird rechtzeitig vorab die wasserrechtliche Zulassung bei der zustandigen unteren
Wasserbehdrde beantragt.

Eine zentrale Fernwarmeversorgung durch Contracting gewahrleistet die gesamte
Energieversorgung zu den einzelnen Wohngebauden. Der Vorhabentréger plant fir das Gebiet eine
Fernwarmeversorgung durch einen értlichen Versorger. Dies ist 6kologisch vorteilhafter als die
Einzelversorgung jedes Hauses. Ubergabepunkte sind noch zu klaren.

Im Plangebiet werden einzelne Abfallsammelstellen je Wohneinheit fir jeweils Restmuill,
Verpackungen und Biomdll vorgesehen. Parallel ist flir Papiermill der Bau einer Anlage fiir eine
zentrale Wertstoff-Sammelstelle vorgesehen, die im stidwestlichen Bereich zwischen den
offentlichen Parkplatzen vorgesehen ist. Diese sind geman den Anforderungen der Satzung tber
die Entsorgung von Abfallen der Stadt Hanau dimensioniert.

7. Ubergeordnete Planungen und Erforderlichkeiten
7.1 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau von 1982 wird fiir den Bereich des
Plangebietes Wohnbauflache ausgewiesen. Im Wirksamen Regionalplan Stidhessen 2000 / 2004
wird far den Bereich des Plangebietes Siedlungsbereich Bestand dargestellt. Der Regionale
Flachennutzungsplan RegFNP (Stand Vorlage zur Genehmigung Dez. 2010) stellt flr den
Bereich des Plangebietes Wohnbauflache (geplant) dar.

7.2 Verbindliche Bauleitplanung

Das zur Entwicklung anstehende Gelande auf der Gemarkung GroBauheim, Flur 84, mit den
Flursticksnummern 746, 747, 748, 752, 753 und Teilflachen von 751, 777 und 785/3 liegt innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 901.1 ,In den Waldwiesen®. Dieser
Bebauungsplan wurde am 01.10.1992 nach Genehmigung durch das Regierungsprasidium
rechtsverbindlich. Der gultige Bebauungsplan ist auf den angrenzenden Baugrundstiicken zum
groBen Teil vollzogen. Es wurden entsprechend der festgelegten Art der baulichen Nutzung
vorrangig Wohngeb&ude mit unterschiedlicher Baustruktur und Ausrichtung erstellt.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 ,Thomas-Mann-Weg*“ werden flr
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 901.1 ,In den
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Waldwiesen® von 1992 durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ersetzt.

8. Festsetzungen uber Art und MaB der baulichen Nutzung
8.1 Art der baulichen Nutzung:

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohngebiete geman 4 BauNVO

Festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie Berufe (z. B. Heilpraktiker, Architekten, etc.).
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, das die nach § 4 Abs 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Diese Nutzungsarten widersprechen den genannten Planungszielen und sind auch langfristig nicht
mit dem geplanten Geb&audebestand vertraglich.

8.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl beschreibt wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache (§19 Abs. 3
BauNVO) zulassig ist. Fir den rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung nimmt
die Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungsplanes auf und ermdéglicht somit eine
Bebauung die sich am stadtebaulichen Umfeld orientiert. Die privaten ErschlieBungs- straBen
bleiben bei der GRZ-Berechnung unbertcksichtigt.

8.3 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl beschreibt wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlcksflache (§19 Abs.
3 BauNVO) zulassig ist. Fir den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 festgesetzt. Diese GFZ wird im
Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (vormals 1,1) verringert. Die
Bebauung erfolgt in einer stéadtebaulichen Dichte, welche der Lage sowie der geplanten Nutzung im
Plangebiet gerecht wird.

8.4 Bauweise und Baugrenzen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die tberbaubare Grundstiicksflache definiert, innerhalb
der die Gebaude zu errichten sind. Stellpldtze und Nebenanlagen sind innerhalb der
gekennzeichneten Flachen mdglich. Die Anlage von Stellplatzen, Garagen, Carports und
Nebenanlagen kdnnen somit auf Grundlage der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption erfolgen.
Terrassen sind auBerhalb der Baufenster zuléssig.
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8.5 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Um sicherzustellen, dass sich die geplante Bebauung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
in die vorhandene Umgebungsbebauung einfliigt werden Bezugspunkte festgesetzt. Diese
Bezugspunkte zur H6henentwicklung schreiben den H6henunterschied von der
ErschlieBungsstraBe bis OK FFB Erdgeschoss auf max. 1,50m fest. Der zweite Bezugspunkt legt
die Hé6he von OK FFB Erdgeschoss bis zur Traufe (Schnittpunkt Verldangerung der AuBenwand mit
Schnittpunkt Unterkante Sparren (Dachkonstruktion)) auf max. 7,50m fest. Der dritte Bezugspunkt
legt die Héhe von Traufpunkt bis zur Firsthéhe auf max. 6,00m fest.

9. Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Mit dem Schreiben vom 28.07.2011 hat die NetzDienste RheinMain bekannt gegeben, dass die
Trink- und Léschwasserversorgung (1.6001/min) gesichert ist und an das bestehende Netz
angeschlossen werden kann.

Der Nachweis Uber die Deckung des Wasserbedarfs (Schwimmbecken, Filterriickspulwasser,
Duschen etc.) wird mit dem Antrag auf Entwasserung bei der Genehmigungsstellung erbracht.

Ein Versiegelungsgrad des Gebietes von maximal 50% wird mit Berechnung der GRZ, die
Bestandteil des Antrages auf Baugenehmigung ist, erbracht.

10. Immissionsschutz / Altlasten / Grunddienstbarkeiten

Fir den Geltungsbereich des Planungsgebietes wurde ein Schallgutachten von der Fa. Modus
Consult erstellt. Die Ergebnisse des Schallgutachtens sind in die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans eingearbeitet. Dabei sind der Verkehrslarm durch den
angrenzenden Schienenverkehr sowie der einwirkende StraBenverkehr und der zu erwartende
Parkplatzlarm auf Grund der vorgesehenen Parkmdglichkeiten im Plangebiet einbezogen.

Zur Geféahrdung durch Schadstoffgehalte in der Bodenluft liegt ein Gutachten vor. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Gefahrdung durch Schadstoffgehalte in der Bodenluft nicht
gesehen wird.

Gertche und Larm emittierende Anlagen (2.B. Milltonnenplatze, Klimaanlagen,
Schwimmbadpumpen, Luft-Warmepumpen usw.) sind dem Stand der Technik so aufzustellen, zu
errichten und zu betreiben (z. B. Kapselung, Einhausung, Aufstellung entfernt schitzens-werter
Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplatze, Abflihrung, in die freie Luftstrémung), dass es
zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen durch Geriiche und Larm im
Bereich schitzenswerter Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 oder Daueraufenthaltsflachen
kommt.
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Zu- und Abluftéffnungen von Larm emittierenden Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Kiihlanlagen,
Warmepumpen) sind mit Schallddmpfern auszuristen, wobei diese so zu dimensionieren sind, dass
an der eigenen Grundstlicksgrenze keine héheren Schalldruckpegel, gemessen als
Beurteilungspegel, als 49 dB(A) am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr bzw. 34 dB(A) in der Nacht (22.00 bis
6.00 Uhr) auftreten.

Vor dem Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.
B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte
Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen" des Landerausschusses flr Immissionsschutz (LAI) zu UGberprifen. Ergibt die
Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung zu beflrchten sind, ist der Einbau
solcher Elemente bzw. Anlagen unzulassig.

Die AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-armes
Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine
Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutzbedtirftigen
Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten,
Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden. An 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-
Hochdrucklampen zu verwenden. Dies gilt auch fir die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach
Umfang und Dauer ahnlich der éffentlichen StraBenbeleuchtung betrieben wird.

AuBenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedurftigen Daueraufenthalts-
raumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden.
Far groBere Platze, die gleichmaBig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit
asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur
Vertikalen) kein Licht abgeben.

Flr das Plangebiet besteht ein Grundwassernutzungsverbot.

Es sind keine Grunddienstbarkeiten auf dem Baugrundstick bekannt.

11. Umweltpriifung / Naturschutz

Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt. Aus
diesem Grund entféllt die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begrindung
zum Bebauungsplan. Insofern kann auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

Die Belange des Naturschutzes werden durch die geplanten MaBnahmen nicht in erheblicher Weise
berGhrt. Im Planbereich befinden sich vorwiegend Vielschnittrasenflachen sowie vereinzelt
Gehdblzbewuchs sowie Untergestriipp z. B. Brombeerstraucher. Es liegen keine Hinweise auf
europarechtlich geschiitzten Pflanzen- oder Tierarten im Plangebiet vor. Eine Ortsbegehung ergab
weder Fledermausfunde noch Kot oder andere Spuren, die auf das Verweilen von Fledermausen
hindeuten (keine Habitatpotentiale, z.B. Baumhdéhlen, Totéste etc.). Aufgrund der angrenzenden
Umgebung ist davon auszugehen, dass fir vorhandene Nistmdglichkeiten von Végeln und Insekten
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ausreichende und angemessene Alternativen vorhanden sind. Durch die vorliegende Planung
werden keine Uberschwemmungs- oder sonstige Wasserschutzgebiete beriihrt. AuBerdem sind
durch die Uberschaubare GréBe des Plangebietes keine negativen Entwicklungen zu erwarten. Die
Belange des Naturschutzes werden durch die geplanten MaBnahmen nicht in erheblicher Weise
berlhrt.

Fazit:

1) Flr keine Art des Anhangs IV der FFH - Richtlinie sowie fir keine européische Vogelart gem. Art.
1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfullt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 8 BNatSchG ist
dementsprechend nicht erforderlich.

2) Eine vorhabensbedingte Zerstérung von potenziellen Lebensraumen von gemeinschaftlich
geschitzten, nach BNatSchG streng geschiitzten Arten im Gebiet i. S. des § 19 Abs. 3 Satz 2
BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

12. Landschaftspflegerische MaBnahmen

Die Stellplatze und deren ErschlieBung werden in wasserdurchldssiger Bauweise errichtet, um
einen schonenden Umgang mit dem Wasserhaushalt zu gewahrleisten. Der Freiraum innerhalb des
Vorhabengebietes setzt sich zusammen aus den privaten, nicht Gberbaubaren Freiflachen
(Hausgarten) und gemeinschaftlichen Grinflachen. Trinkwasserschutzgebiete oder oberirdische
Gewasser werden durch die Planung nicht berlhrt.

13. Durchfuihrungsvertrag / Kostentibernahme

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB
abgeschlossen. Voraussichtlich entstehen der Stadt Hanau aus dem Vollzug des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Thomas Mann Weg' keine Kosten.
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