TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Praambel

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Betreutes Seniorenwohnen Wassergartenstraflte" dient
der planungsrechtlichen Sicherung eines Vorhabens. Einzelheiten der Durchfihrung werden im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird flr das Vorhaben ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Im Allgemeinen Wohngebiet durfen Wohngebdude nur fiir Personengruppen mit dem
besonderen Wohnbedarf ,Betreutes Wohnen* (s. Allgemeiner Hinweis 4.1) errichtet werden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB).

Im WA-Gebiet sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem.
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Im WA-Gebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,5 darf durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ 2) von 0,75 Uberschritten werden,
sofern die Stellplatze und Hofflachen wasserdurchlassig gestaltet werden (§ 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO).

Am obersten Vollgeschoss im WA-Gebiet darf die maximale Traufhdéhe (= Schnittlinie
AuBenwand / Oberkante Dachhaut), alternativ die Hohe einschlieBlich einer Uber dem
obersten Vollgeschoss liegenden Briistung, maximal 7 m betragen.

Bei einem Staffelgeschoss darf die Traufhéhe im WA-Gebiet (= Schnittlinie AuRenwand /
Oberkante Dachhaut) 9,50 m nicht Gberschreiten.

Die Firsthohe darf im WA-Gebiet maximal 10 m betragen.

Bezugspunkt fir alle Héhenangaben ist die Hinterkante des dem Baugebiet vorgelagerten
Gehweges. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 BauNVO)

Stellplatze sind im WA-Gebiet lediglich in den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen
fur Stellplatze sowie in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB).

Im MD-Gebiet ist eine am Bestand orientierte einseitige Grenzbebauung als abweichende
Bauweise zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO).

Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB

Die Flachen, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strduchern zeichnerisch festgesetzt sind, sind als Randeingriinung
anzulegen, zu pflegen und in ihrer Auspragung nachhaltig zu sichern. Auf einem Drittel der
Flache sind Strauchgeholze gem. Artenliste mit einer Pflanzdichte von 1 x 1 m zu pflanzen.
Vorhandene Geholze sind zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte Gehdlze zu
ersetzen.
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Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB
ist am Ostrand durch eine vertikale Begriinung mit standortgerechten Pflanzen zu
erganzen.

Auf den im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauNVO festgesetzten Baumstandorten
sind standortgerechte, heimische Arten zu pflanzen. Die Baumart und Qualitat ist in
Abstimmung mit der Stadt Hanau festzulegen. Die genauen Baumstandorte sind
entsprechend den drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
gem. § 81 HBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Bei geneigten Pultdachern ist im WA-Gebiet die (hdhere) Firstseite nach Osten bzw. Siiden
auszurichten.

Die Hohe neu errichteter Einfriedungen ist im WA-Gebiet auf max. 1,60 m zu begrenzen.
Zulassig sind Laubgehdlzhecken und transparente Zaune.

Abweichend von den Regelungen einer Stellplatzsatzung gem. § 44 Abs. 1 HBO gilt im
WA-Gebiet folgende Festsetzung:

Fur die Wohnform ,Betreutes Wohnen“ sind pro Wohneinheit nur 0,5 Stellplatze
erforderlich.

Déacher im MD-Gebiet sind bei Hausgruppen und Doppelhdusern mit gleicher Dachneigung,
gleicher Firstrichtung und gleichem kleinteiligen Eindeckmaterial zu errichten.

Allgemeine Hinweise

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB regelt der Durchfiihrungsvertrag folgende Konkretisierung zur
Definition des Betreuten Wohnens: Voraussetzung fir die Nutzung zu Wohnzwecken ist,
dass ein Nutzer bzw. eine Nutzerin je Wohnung mindestens 60 Jahre alt oder mindestens
zu 50 % schwerbehindert im Sinne des Sozialgesetzbuches IX ist.

Bei Bepflanzungsmallnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen
dieser Anlagen vorgenommen werden konnen.

Arbeiten im Bereich vorhandener Erdkabel sind mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang unbekannte
Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten
werden. Dabei kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln.

Um Gefadhrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen
unverziglich der Magistrat der Stadt Hanau, das Regierungsprasidium Abt. Staatliches
Umweltamt Frankfurt/M. oder die nachste Polizeidienststelle zu benachrichtigen. Die weitere
Vorgehensweise ist abzustimmen.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und andere Funde, z.B.
Scherben, Steingerdte und Skelettreste, entdeckt werden. Diese sind entsprechend
Denkmalschutzgesetz  unverziglich den zustdndigen Behdrden (Landesamt fur
Denkmalpflege = Hessen -  Abteilung Archaologische Denkmalpflege, Untere
Denkmalschutzbehdrde, Stadt)

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutzgebiets fur das

Wasserwerk Mittelbuchen. Hieraus ergeben sich verdichtete Prifpflichten fir eine
eventuelle Lagerung von Heizdl.
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Ein Antrag auf wasserrechtliche Zulassung einer Erdwarmenutzung hat keine Aussicht auf
Erfolg.

Fir den Bau einer Tiefgarage wird eine Grundwasserhaltung erforderlich werden. Dies
stellt eine Gewasserbenutzung dar, die einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

Um wahrend der Bauarbeiten und spater Grundwasserverunreinigungen zu verhindern, sind
vorgefundene Grundwasseraufschliisse fachgerecht zu beseitigen.

In der Wassergartenstralle verlduft ein verrohrter wasserfihrender Graben, dessen
genauer Verlauf zu klaren und zu bericksichtigen ist.

4.10Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat

ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Geldande am Rande eines
Bombenabwurfgebietes befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von
mind. 4 Metern durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
KampfmittelrdummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische

Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der
geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden.

Vorschlagsliste - einheimische und standortgerechte Geholze

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Kornelkirsche - Cornus mas

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana

Weildorn - Crataegus spec.
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaea
Efeu - Hedera helix

Liguster - Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
SiR-Kirsche - Prunus avium
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Lederblattrige Rose - Rosa caesia
Hecken-Rose - Rosa corymbifera
Wein-Rose - Rosa rubiginosa
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Mehlbeere - Sorbus aria

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Als Bodendecker in der Strauchpflanzung: Efeu - Hedera helix (Pflanzdichte 5 Stiick / gm).
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 21.06.2013, 20.09.2013 bzw. 20.12.2013, in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548) m.W.v. 20.09.2013, der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509), sowie der Hessischen Bauordnung (HBO) in
der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180).

KATASTERVERMERK

Fir die Planzeichnung wurden die Katasterdaten fiir die Stadt Hanau, Stand 2013, auf der Datengrundlage des Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem  (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation verwendet. An den zur Verfliigung gestellten Daten wurden durch das Planungsbiro keine
Veranderungen vorgenommen.

Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flursticke stimmen mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom  09.04.2013 (berein.

gez. Gutberlet

Hanau, den .10.04.2014 Vermessungsdirektor

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 27.05.2013 das Satzungsverfahren fir den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB i.V.m. § 13a BauGB eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gem. § 2 (1) BauGB am 12.07.2013 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich wurde durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11.11.2013 geéandert.

2. Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.07.2013 bis einschlieRlich
16.08.2013. Die friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 02.07.2013 und mit
Fristsetzung bis einschlief3lich 16.08.2013. Am 11.07.2013 fand im technischen Rathaus in Hanau eine erganzende
Informationsveranstaltung (Scoping) statt.

3. Auslegungsbeschluss

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde gemaf § 3 (2) BauGB am 16.11.2013 ortsiblich bekannt gemacht, mit
dem Hinweis, dass AuRerungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 19.11.2013 und Fristsetzung zum 08.01.2014.
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 25.11.2013 bis einschlieRlich 08.01.2014.

4. Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat den Bebauungsplan nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten
AuRerungen in ihrer Sitzung am 10.03.2014 gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) und gem. § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat die ortlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche
Festsetzungen) zum Bebauungsplan gem. § 5 der HGO am 10.03.2014 als Satzung beschlossen.

gez. Weicker

Hanau, den 17.03.2014 Baudirektor
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PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA | Allgemeines Wohngebiet / Vorhaben

MD Dorfgebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,5 GRZ 1 - Grundflachenzahl Geb&ude
0,75 GRZ 2 - Grundflachenzahl incl. Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

0,4 Grundflachenzahl (im MD)

GFZ - Geschossflachenzahl
1

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

3. Bauweise, Baugrenze

G-

(0] offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Dach Dachform geneigte Dachflachen

— —— c— Baugrenze

—_—d

—H— (iberbaubare Grundstiicksflache
4+—nicht Uberbaubare Grundsticksflache

4. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ooool Flachezum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Bdumen und
0O0O0O0J Strauchern

erganzende Anpflanzung zur vertikalen Begrinung

@ Anpflanzung von Baumen

5. Sonstige Planzeichen

St | Flache fiir Stellplatze

nicht Bestandteil des Vorhabengebiets

mmm = (Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

eeeeeee Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

D vorhandene Bebauung
/A) vorhandene Flursticksgrenze

Die ordnungsgemafe Durchfihrung der oben genannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

gez. Kaminsky

Hanau, den 19.03.2014 Oberbirgermeister

Ausgefertigt am 19.03.2014

gez. Kaminsky

Hanau, den 19.03.2014 Oberbirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der ortlichen Bauvorschriften wurden am
21.03.2014 im Hanauer Anzeiger 6ffentlich bekannt gemacht.

gez. Weicker

Hanau, den 21.03.2014 Baudirektor

Die offentliche Auslegung des Beschlusses des Bebauungsplanes und des Beschlusses der ortlichen Bauvorschriften erfolgte
aufgrund der Bekanntmachung vom 21.03.2014 in der Zeit vom 24.03.2014 bis 01.04.2014 im Technischen Rathaus,
Hessen-Homburg-Platz 7, Stadtplanungsamt, Zimmer 2.15.

Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften wurden damit rechtskraftig am: 21.03.2014

gez. Weicker

Hanau, den 09.04.2014 Baudirektor

Stadt Hanau - ST Mittelbuchen
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Betreutes Seniorenwohnen
WassergartenstraBe” in Mittelbuchen

31.01.2014

Projekt: Betreutes Wohnen, Wassergartenstrasse 11-13, 63454 Hanau-Mittelbuchen
Planungsstand: Entwurf vom 27.08.2013

Vorhabenbeschreibung

Es ist geplant, in Hanau-Mittelbuchen eine Wohnanlage fiir ,Betreutes Wohnen“ zu errichten.
Die Anlage orientiert sich in Ausdruck und MaBstab an der dorflichen Umgebung, bestehend
aus 2 Vollgeschossen und einem zuriickversetzten Staffelgeschoss mit verputzten Fassaden
und flach geneigtem Pultdach.

Die GroBe der Anlage mit ca. 22-23 Wohnungen, einem Gemeinschaftraum und ggf.
nutzungsnahen Dienstleistungen im Erdgeschoss ist in die Tiefe des Grundstiicks entwickelt
und zur Strasse in kleinteilige Kopfbauten aufgelst. Somit sind die siidlichen Fassaden zur
Wassergartenstrasse in Breite und Hohe an die gdngigen Hausformate der Umgebung
angepasst.

Die Wohnanlage ist an der Wassergartenstrafe gelegen und fiigt sich dort in die umliegende
Bebauung ein. Die Umgebung ist iiberwiegend durch Einfamilienhauser gepragt, sodass die
neue Wohnnutzung hier inhaltlich eine sinnvolle Ergdnzung darstellt.

Als Adresse an der Wassergartenstrasse entsteht ein kleiner Vorplatz, der den Zugang zur
Wohnanlage, zum Gemeinschaftsraum und zu einer optionalen Gewerbeeinheit attraktiv
gestaltet. Drei bis vier oberirdische Stellplatze fiir ein voriibergehendes Parken stehen dort zur
Verfligung. Ansonsten werden alle weiteren, baurechtlich notwendigen Stellplitze (12 Stiick) in
einer Tiefgarage hergestellt, die am westlichen Grundstiicksrand angefahren wird. Somit
konnen die AuBenanlagen als private Gartenanteile und gemeinschaftliche Freiflichen angelegt
werden. Dies soll den einzelnen Bewohnern als auch der allgemeinen stddtebaulichen
Einfiigung in den ldndlichen Kontext zugute kommen.

Die hochwertige Gestaltung der AuBenanlagen ohne die sonst bei solchen Wohnanlagen
iiblichen Parkplitze bildet hier die Moglichkeit, eine geringfiigig erhéhte Grundflachenzahl
(GRZ) sinnvoll zu kompensieren.

Das Wohnungsangebot richtet sich ausschlieflich an Senioren und Personen, die mindestens
zu 50% schwerbehindert im Sinne des Sozialgesetzbuches IX sind, als Nutzer. Simtliche
Einheiten werden iiber einen Aufzug und Laubengénge barrierefrei erschlossen. Es handelt
sich um 2- und 3-Zimmer-Wohnungen (mit ca. 52m2-85m2 Wohnfldche), die jeweils iiber eine
geschiitzte Loggia in siidlicher und westlicher Orientierung verfiigen. Der Gemeinschaftsraum
im Erdgeschoss bildet ein weiteres Angebot fiir alle Bewohner. Dieser steht den Bewohnern fiir
gemeinsame Treffen aber auch fiir kleine private Anlasse zur Verfiigung.

FWD Hausbau- und Grundstiicksgesellschaft mbH
Simon Fellmeth, BilgerFellmeth Architekten BDA
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