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1. EINLEITUNG

1.1 Anlass fir die Aufstellung und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Nach dem Abzug der US-Streitkrafte aus Hanau sollen auch die ehemaligen baulichen Nutzfla-
chen der Old Argonner Kaserne im Stadtteil Wolfgang einer neuen, zivilen Nutzung zugefihrt wer-
den.

Gemal den von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Stadtentwicklungszielen, wie
z.B. der Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung durch attraktive Wohngebiete, wird die Ent-
wicklung der Konversionsflachen als Instrument nachhaltiger Stadtentwicklung weiter verfolgt.

In einem von der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) durchgefiihrten 6ffentlichen Bie-
terverfahren erhielt die Lehrhéfer Park GmbH, Wirzburg, den Zuschlag und erwarb das gesamte
Plangebiet durch Grundstlickskaufvertrag am 25.7.2013 von der BIMA.

In ihrer Eigenschaft als Vorhabentréger stellte sie einen Antrag auf Einleitung eines Aufstel-
lungsbeschlusses fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 2 BauGB. Die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau beschloss in ihrer Sitzung am 27.5.2013 die Ein-
leitung des Bauleitplanverfahrens.

Parallel zu diesem Bauleitplanverfahren spezifizierte der Vorhabentrager die von der Stadt Hanau
vorgegebenen Stadtentwicklungsziele durch Ausarbeitung eines Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans und nahm mit der Stadt Verhandlungen Uber den Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages
auf.

Diese Verhandlungen werden nach Abschluss der Bauleitplanverfahrens und vor Satzungsbe-
schluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in einem Durchfihrungsvertrag minden,
dem der Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Anlage beigeschlossen und damit als verbindliche
Planung des Vorhabentragers festgeschrieben wird. Im Bebauungsplan wird gem. § 12 Abs. 3a
BauGB festgesetzt, dass in den ausgewiesenen Baugebiet nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Der Teil des Plangebiets, dessen vorhandene Bebauung flr zivile Wohn- und Mischnutzungen
umgenutzt werden soll (WA 1 — WA 11, WA 14 — WA 16 sowie MI 1 und MI 2) wird als Vorha-
benplanung entwickelt; die Gebaude lassen sich mit einem (berschaubaren Aufwand in relativ
kurzer zeit baulich ertlichtigen und umnutzen, und das Vorhaben kann somit ausreichend be-
schrieben werden. Die Bereiche, in denen eine bauliche Umstrukturierung erfolgen soll (WA 12
und WA 13, WA 17 sowie GE(e)) werden als Angebotsplanung entwickelt. Auf diesem — im Ver-
haltnis zum Gesamtareal - kleinerem Flachenanteil ist die zukiinftige Nutzung im Detail noch nicht
geklart; ein Vorhaben lasst sich somit noch nicht hinreichend beschreiben.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des gesamten ehemaligen Ka-
sernenareals werden diese Flachen gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nimmt das in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan be-
schriebene Vorhaben auf und legt die nachfolgend naher beschriebene stadtebauliche Ordnung
fur das Plangebiet wie folgt fest:

Das Areal der ehemaligen Old Argonner Kaserne in Hanau-Wolfgang (Plangebiet) wird im
Schwerpunkt einer wohnungswirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt. Die auf dem Gelande befindli-
chen Wohngebaude sollen im Wesentlichen erhalten bleiben und werden durch wenige Neubauten
auf Flachen ersetzt, die vormals auch bebaut, aber nicht wohnungswirtschaftlich genutzt waren.
Teile des alten Wohnbestandes werden als Mischgebiet ausgewiesen.

Daruber hinaus wird eine grofiere Teilflache als das Wohnen nicht wesentlich stdrendes, einge-
schranktes Gewerbegebiet entwickelt.

Die ausgedehnten waldahnlichen Flachen werden (als Wald) erhalten, wie auch der alte Baumbe-
stand auf den Freiflachen, der dem Gebiet sein besonderes Geprage gibt.
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1.2 Art des Bauleitplanverfahrens

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst ca. 173.000 m2.
Die nach den geplanten Festsetzungen Uberbaubare Grundflache betragt ca. 35.500 m?; sie liegt
damit innerhalb des in § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten Bereiches von 20.000 — 70.000 m2.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Fur diese GréRenordnung bedarf es einer 'Vorprifung des Einzelfalls'.

Diese liegt der Begriindung bei (siehe Anhang).

Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden,

e der betroffenen Offentlichkeit kann innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt
werden,

e den beriuhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann innerhalb ange-
messener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden

¢ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

e kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen;

e soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen, zur Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infra-
strukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

Da die geplante Grundflache mit ca. 35.500 m? (iber dem Schwellenwert des § 13a Abs.1 Ziff 1
BauGB liegt, sind Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
darzustellen und auszugleichen.

Zur Erlangung einer groReren Rechtssicherheit wurde im vorliegenden Fall auf die Moéglichkeit, von
der frihzeitigen Beteiligung gem. § § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, verzichtet und
ein zweistufiges Verfahren durchgefihrt. Im Zusammenhang mit dem Verfahrensschritt gem. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte parallel auch die Beteiligung gem. § 13a Abs. 1 Ziff. 2 BauGB zur Vorpru-
fung des Einzelfalls.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Dies erfordert den Ab-
schluss eines Durchflihrungsvertrags gem. § 12 Abs. 1 BauGB, der verpflichtende Regelungen fir
den Vorhabentrager im Bereich des Vorhabengebiets und aul3erhalb des Vorhabengebiets enthalt.
Der Durchfihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan abzuschlief3en.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt geandert durch Artikel1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzV
90) in der Fassung vom 18.

Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509, 1510 f)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |
S. 46, 180)

1.4 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sliddstlichen Stadtrand Hanaus im Stadtteil Wolfgang / Ubergang zum
Stadtteil GroRauheim, zwischen der Elisabeth-Schmitz-Schule im Norden, der Ernst-Barthel-
Stralle im Sudosten, der Sportanlage im Stiden und dem Bahngeldnde der DB im Nordwesten (s.
Ausschnitt topographische Karte auf der Titelseite).

Es umfasst folgende Flurstiicke:
Stadt Hanau, Gemarkung Wolfgang, Flur 1, Flurstlicke:
52/12, 52/19, 52/20, 52/53, 52/55, 52/56, 52/57, 52/58, 52/59, 52/60, 52/61, 52/66 tlw..

Das Plangebiet hat eine GrofRe von ca. 17,3 ha.

1.5 Ubergeordnete Planungen — Regionaler FlAchennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 stellt den betreffenden Bereich als Wohnbau-
flache / Bestand dar. Grol3e Teile des geplanten Vorhabens entsprechen somit den Zielvorgaben
der Ubergeordneten Planung.

Der RegFNP ist nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans im Zuge der Berichtigung an die
geplanten Anderungen (kleines Mischgebiet, Teilflache gewerbliche Bauflache) gem. § 13a Abs. 2
Ziff. 2 BauGB anzupassen.

1.6 Bisheriges Verfahren

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 10.6.2013 bis 21.6.2013 statt.
Es gingen Stellungnahmen einer Privatperson sowie eines Industrieunternehmens im Stadtteil
Wolfgang zur Immissionssituation ein.

Die Stellungnahmen wurden in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gewdurdigt und die diesbe-
zuglichen Bedenken zurlckgewiesen.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstiger Behérden fand im Zeit-
raum 10.6.2013 bis 12.7.2013 statt.

Stellungnahmen, die einer Abwagung zu unterziehen waren, gingen ein von Hessen Forst, vom
Main-Kinzig-Kreis, von Hessen mobil Strallen- und Verkehrsmanagement, Hanau Netz GmbH,
Hanau LNO, DB Service, Stadtwerke Hanau, HEMG, Regierungsprasidium Darmstadt.
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Sie befassten sich im Wesentlichen mit den Themen Larmimmission, Bodensanierung, Kampfmit-
tel, Leitungsrechten, forstlichem und naturschutzrechtlichem Ausgleich. Die Stellungnahmen wur-
den in der Abwagung gewdurdigt. Zahlreichen Anregungen wurde entsprochen, die sich in der Fort-
schreibung der Planung wiederfinden. Viele Hinweise waren zur Kenntnis zu nehmen. Einige Be-
denken wurden im Zuge der Abwagung zurtickgewiesen.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 14.10.2013 bis 15.11.2013 statt.
Bestandteil der Offenlage waren auch die Vorbereitenden Untersuchungen flir das geplante Sanie-
rungsgebiet Lehrhofer Heide.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden von der Offentlichkeit Bedenken hinsichtlich
der Immissionssituation seitens einer von dem o0.g. Industrieunternehmen und dem Eigentimer
des Industrieparks beauftragten Rechtsanwaltskanzlei vorgetragen.

Die Stellungnahme wurde in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gewdurdigt und die diesbezig-
lichen Bedenken zuriickgewiesen. Im Kern wendet sich die Einwendung gegen die Ausweisung
eines Wohngebietes in der Nachbarschaft zum Industriepark. Dadurch wirden die Erweiterungs-
mdglichkeiten des Industrieparks eingeschrankt und eine mit dem Trennungsgrundsatz des § 50
Abs. 1 BImSchG unvereinbare Konfliktsituation geschaffen. Dem Schallgutachten werden metho-
dische Fehler attestiert, es trage insbesondere dem Erweiterungspotential und den rechtlich zulas-
sigen Nutzungsmdglichkeiten im Industriepark nicht hinreichend Rechnung. Die Stadt Hanau hat
diese Einwendung intensiv geprtft, da sie mit dieser Planung keinesfalls Bestand oder Entwick-
lungsmoglichkeiten des Industrieparks Wolfgang und der dort angesiedelten Unternehmen beein-
trachtigen will. Sie hat zur Uberpriifung des Schallgutachtens eine Zweitgutachterin hinzugezogen.
Im Ergebnis kam die Stadt zu der Uberzeugung, dass im Hinblick auf die bereits vorhandene
schutzwiirdige Wohnbebauung aulierhalb des Plangebietes durch den vorliegenden Bebauungs-
plan keine zusatzlichen Immissionskonflikte ausgelést werden. Die Emissionen werden durch ,vor-
gelagerte Immissionsorte” limitiert. Das Schallgutachten legte zur Prifung der Immissionsvertrag-
lichkeit die maximal ausnutzbaren Emissionswerte zugrunde. Angesichts der stadtebaulichen Zie-
le, die die Stadt mit dem Bebauungsplan — im Einklang mit hoherrangigen Gebietsdarstellungen
im RegFNP — verfolgt, kamen auch anderweitige Gebietsausweisungen (etwa weitere MI) nicht in
Betracht.

Die zur Offenlage parallele Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstiger Behdérden
gem. § 4 Abs. 2 BauGB brachte Stellungnahmen mit weiteren Hinweisen, Bedenken und Anregun-
gen:

Der Main-Kinzig-Kreis fordert in seiner Stellungnahme flir die WA-Gebiete den grundsatzlichen
Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen fir Raume, die Uberwiegend dem Schlafen die-
nen. Die schalltechnischen Untersuchungen haben jedoch gezeigt, dass dies nicht generell erfor-
derlich ist und differenziertere Festsetzungen und MalRnahmen ein gesundes Wohnen sogar mit
einer natlrlichen Liftung bei teilgekippten Fenstern ermdglichen. Ziel des Schallschutzkonzeptes
war auch, dass der erforderliche Luftwechsel nicht ausschlief3lich mit Luftungseinrichtungen ge-
wahrleistet werden kann. Dies verbessert den Kontakt zur Aussenwelt.

In einer weiteren Anregung wird darauf hingewiesen, dass vom geplanten Gewerbegebiet keine
Stérungen ausgehen sollen, die das benachbarte Wohnen beeintrachtigen. Dies ist durch die Ein-
schrankungen der Nutzungen auf ein GE(e) bereits gewahrleistet.

Einige Punkte der Stellungnahme befassen sich mit Themen, die fir die Bauleitplanung nicht rele-
vant sind, sondern in nachgeordneten Planungen zu berlcksichtigen sind, oder regen Regelungen
an, die aus rechtlichen Grunden auf der Ebene der Bauleitplanung nicht festgesetzt werden kon-
nen.

Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen sind bereits in den bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen berlcksichtigt.

Es ist ebenfalls sichergestellt, dass weiterhin ein Grundwassermonitoring moglich ist. Eine vorhan-
dene Grundwassermessstation, die im Bereich der geplanten Bodensanierung liegt, muss Uber-
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gangsweise beseitigt werden, wird jedoch nach erfolgter Sanierung durch eine neue Messstelle
ersetzt.

Hinsichtlich der Breitbandverkabelung im Main-Kinzig-Kreis wird die Kreisverwaltung weiterhin
Uber den Bauablauf informiert.

Die Deutsche Bahn AG verweist darauf, dass vom Bahnbetrieb Schallimmissionen und elektro-
magnetische Stérungen ausgehen. Die Schallimmissionen sind Gegenstand des umfangreichen
Festsetzungskatalogs zu diesem Thema. Da die Bebauung nicht bis unmittelbar an den Bahnkor-
per heranreicht, sind mégliche elektromagnetische Felder flir die geplanten Nutzungen von nach-
rangiger Bedeutung. Ein Hinweis auf elektromagnetische Felder wurde unter dem Punkt ,Hinwei-
se“ im Bebauungsplan erganzt.

Die Bedenken, dass Oberflachenwasser an das Bahngelande geleitet wiirden, sind unbegriindet.
Hinweise zu Infrastruktureinrichtungen und Anlagen der Deutschen Bahn AG werden zur Kenntnis
genommen, da sie das Vorhaben nicht betreffen.

Die geplante Ersatzaufforstung beeintrachtigt die Bahnanlagen nicht.

Der Postenweg wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, ist damit weiterhin zuganglich und
sichert die ErschlieRung des Bahnwarterhauschens.

Ein Mittelspannungskabel der E-ON Mitte AG muss im Zuge der geplanten BaumalRnahmen ver-
legt werden. Dies wird im Innenverhaltnis von Vorhabentrager und E-ON Mitte AG vertraglich ge-
regelt.

Hessen mobil StraBen- und Verkehrsmanagement verweist auf die Bedeutung des im Zuge des
Bauleitplanverfahrens ,New Argonner Kaserne’ realisierten Knotenumbaus B 43a/Rodenbacher
Chaussee auch flr die nunmehr geplante Konversion der Old Argonner Kaserne. Der Kreuzungs-
bereich ist mittlerweile in Abstimmung mit den Fachbehdrden aus- und umgebaut und erflillt seine
verkehrliche Funktion. Die Stral’enbaulast flr das Plangebiet ist geklart. Die von der B 43a ausge-
henden Emissionen wurden im Zuge der schalltechnischen Untersuchungen mit bertcksichtigt.

Hessen-Forst bemangelt die Nachvollziehbarkeit von naturschutzfachlichem und forstrechtlichem
Ausgleich. Die in den Bilanzierungen dargestellten Zahlen bauen auf unterschiedlichen Grundla-
gen auf und sind daher nicht in der Flachenbilanzierung nach der Kompensationsverordnung zu-
zuordnen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird hinsichtlich des forstrechtlichen Ausgleichs eine
komplexere Darstellung in der Begrindung gegeben, in der auch die forstlichen Begrifflichkeiten
korrekt dargestellt werden. Die Darstellung der Ersatzaufforstungsflache wird im Griinordnungs-
plan nachvollziehbar (analog zum Bebauungsplan) dargestellt.

Die Stellungnahme von Hanau Netz GmbH befasst sich im Wesentlichen mit der planungsrechtli-
chen Sicherung der Versorgungsanlagen und Leitungen von Strom und Wasser. Diese sind durch
die bestehenden Festsetzungen im Bebauungsplan und Regelungen im Durchfihrungsvertrag be-
reits getroffen.

Die Loschwasserversorgung kann fiir das Plangebiet tiber das neu zu strukturierende Leitungsnetz
gesichert werden. Die Sportanlagen und das Bahnwarterhauschen, die au3erhalb des Geltungsbe-
reichs der Planung liegen, werden im Zuge dieser Umstrukturierung neu an das Versorgungsnetz
angebunden.

Das RP Darmstadt befasst sich ausfiihrlich mit den Themen Bodenschutz, Abwasser und Immis-
sionsschutz. Hinsichtlich des Bodenschutzes liegt mittlerweile eine Uberarbeitete Fassung der ver-
tiefenden Untersuchung und MaRnahmenkatalogs fir die Bauleitplanung (v. 19.12.2013, Roos
Geo Consult, Wirzburg) vor, der den wesentlichen Forderungen des RP Darmstadt entspricht. In
die Sanierung wurde eine neue kleine Teilflache (KVF 036 - Schacht / vermuteter Olabscheider
Gebaude 424) mit aufgenommen. Die Sanierung ist Bestandteil des Vorhabens und wird im Durch-
fihrungsvertrag geregelt.
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Der Forderung, die Regelung der Schmutzwasser- und Oberflachenwasserentsorgung ausfihrli-
cher darzulegen, wurde entsprochen.

Die Einlassungen zum Immissionsschutz stellen in Frage, dass mit den geplanten Festsetzungen
und MaRnahmen ein ausreichender Schutz fur ein gesundes Wohnen gewahrleistet werden kann.
Das Schallimmissionskonzept, aus dem sehr differenzierte Gebaude-/\WWohngebiets-bezogene
Festsetzungen getroffen wurden, stellt nach den Berechnungen des Schallschutzgutachters die
Bedingungen fir ein gesundes Wohnen her — und dies auch tlw. unter den Bedingungen einer na-
turlichen Beliftungen bei teilgekippten Fenstern. Die Stadt verkennt dabei nicht, dass in dem teil-
weise durch erhebliche Vorbelastungen durch Verkehrslarm gepragten Plangebiet eine fir Wohn-
gebiete vergleichsweise hohe Belastung hinzunehmen ist. Intensiv sind Mahahmen des aktiven
Schallschutzes gepruft worden. Da diese sich nicht realisieren lieBen (s. dazu naher unter 3.10)
sieht der Bebauungsplan ein ausdifferenziertes Konzept passiver Schallschutzmaflinahmen vor.
Das RP wendet sich des Weiteren gegen die Methodik des Schallschutzgutachtens und kritsiert
die Nahe zur industriellen Nutzung. Wie oben bereits zu der entsprechenden Burgereinwendung
dargelegt ist die Stadt zu der Uberzeugung gekommen, dass eine konfliktverscharfende Wirkung
angesichts naher gelegener vorhandener Immissionsorte von der Planung im Ergebnis nicht aus-
geht.

In der Darstellung des Planbilds des Bebauungsplans wird die genaue Lage der Ausgleichsflache
A 1 prazisiert. Die Umsetzung der CEF-MafRnhahmen wurden auch auf Anregung der Unteren Na-
turschutzbehdrde bereits redaktionell prazisiert.

Hinweise zum KampfmittelrAumdienst wurden in den textlichen Festsetzungen als Hinweise auf-
genommen. Aus bergbaulicher Sicht ergab das Bauleitplanverfahren keine neuen Erkenntnisse.

HEMGmbH empfiehlt, sich hinsichtlich der Auswahl der Leuchten an den Typ im Bestand in der
angrenzenden Ernst-Barthel-Stralle zu orientieren. Diese Festlegung ist fir die Bauleitplanung je-
doch nicht relevant und in der konkreten ErschlieBungsplanung zu erértern.

Auf den Schutz der Leitungen wird durch Hinweise in den textlichen Festsetzungen aufmerksam
gemacht.

Die Stadtwerke Hanau verweisen auf die Sicherung ihrer Anlagen und Leitungen. Diese sind pla-
nungsrechtlich gesichert.

Im Zuge des Netzausbaus sind detaillierte Abstimmungen zur Leitungsfihrung am Gebaude 404
herbeizuflihren. Dis ist jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin, dass im Plangebiet Telekommunikati-
onsleitungen von ihr liegen. Fir die Entwicklung des Plangebiets ist ein Ausbau erforderlich.
Dies hat jedoch keine planungsrechtlichen Regelungen zur Folge.

Die Stellungnahmen wurden in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gewdirdigt.

Einige der o.g. Anregungen flihrten zu einer redaktionellen Anderung / Erweiterung der Festset-
zungen bzw. Darstellung im Planbild. Die Grundzige der Planung bleiben davon aber unberthrt.
Bedenken wurden im Zuge der Abwagung zurtickgewiesen.

Zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierungssatzung wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.
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2. BESTANDSSITUATION

2.1 Flachennutzungen

Die ehemalige Old Argonner Kaserne wurde vor dem 2.Weltkrieg errichtet.

Die US-Streitkrafte Gbernahmen das Gelande nach dem Krieg und erganzten den urspriinglichen
Kasernenbestand um die heute als Denkmalschutzensemble geschiitzte Bebauung an der grof3-
zugigen Grunanlage am Quartierseingang mit zahlreichen mehrgeschossigen Wohngebauden.

Die ehemalige Nutzung spiegelt sich in der Baustruktur wider: Im sudlichen Gelandeteil befand
sich der technische Bereich mit Fahrzeughallen, Verwaltungsgebauden und weitraumig befestigten
Verkehrsflachen, im nordlichen Teil befanden sich die Wohngebaude, die in Nord-Sid bzw. Ost-
West-Richtung angeordnet sind.

Die Wohnanlagen werden von weitrdumigen Freianlagen, die teilweise lockeren Waldcharakter
haben, durchgrint und Richtung Bahnanlagen und Ernst-Barthel-Strae eingefasst. Die grofifla-
chigen Gehdlzbestande sind als Wald festgesetzt.

Eine Besonderheit stellt das denkmalgeschuitzte Schafott dar, eine ehemalige Richtstatte aus dem
19.Jahrhundert, das in einem der lichten Waldflachen liegt.

Das z.Zt. noch eingezaunte Kasernenareal des Plangebiets wird seit dem Abzug der US-
Streitkrafte Anfang 2008 nicht mehr genutzt. Eine Teilflache aulerhalb des ehemaligen Wohnbe-
reichs wurde zwischenzeitlich von der Stadt Hanau erworben. Die vorhandene ehemalige Elemen-
tary School wird seither von der Elisabeth-Schmitz-Schule genutzt.

2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet verfligt (iber eine gute VerkehrserschlieBung. Uber die Ernst-Barthel-Strake be-
steht eine kurze Verbindung an die Aschaffenburger StralRe (B 43) mit direkten Wegen in die In-
nenstadt, Richtung Aschaffenburg sowie die Autobahnanschlussstellen der A 66 (Richtung Frank-
furt und Hanauer Kreuz mit Fahrtzielen Fulda, Gie3en, Dortmund und Aschaffenburg, Wirzburg).

Nach Siuden besteht Uber die Ernst-Barthel-Stral’e eine Anbindung an die Auheimer Strale (L
3309), uber die sowohl die Innenstadt, als auch die stdlichen Stadtteile, die B 45 und B 43a und
somit die A 3 mit Fahrtrichtungen Frankfurter Kreuz oder Wirzburg schnell erreicht werden kon-
nen.

Das Plangebiet wird an den Bushaltestellen 'Argonner Park' und 'In den Tannen' Uber die Buslinie
11 bedient (Richtung Grof3-Auheim, Steinheim); tber die Linie 6 kann an der Haltestelle 'Vor der
Pulvermuihle' die Innenstadt erreicht werden.

2.3 Ver- und Entsorgung
Im Plangebiet sind aus der Vornutzung viele Medien vorhanden. Sie sind teilweise in einem nicht
mehr zeitgemalen und leistungsfahigen Zustand.

2.4 Immissionssituation

Die derzeitige Immissionssituation wird im Wesentlichen durch Larmimmissionen aus dem Bahn-
verkehr der Strecken Hanau — Aschaffenburg und Hanau — Fulda sowie durch das Verkehrsauf-
kommen der Ernst-Barthel-StralRe gepragt. Immissionen aus dem Flugverkehr spielen eine unter-
geordnete Rolle.

Es liegen umfassende Untersuchungen zur Larmimmissionssituation vor, deren Erkenntnisse im
Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans berlcksichtigt wurden (s. Kap.3 ff).
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2.5 Boden-/ Grundwasserverunreinigungen

Es wurden zahlreiche Untersuchungen zu den Vorbelastungen des Standorts durchgefiihrt. Diese
zeigten, dass Verunreinigungen des Bodens durch den ehemaligen Betrieb einer Tankstelle sowie
verunreinigten Bodenaufflllungen vorliegen.

Die erforderlichen Sanierungsbereiche des Bodens sind lokalisiert (Vertiefende Untersuchung und
Maflnahmenkatalog fur die Bauleitplanung, Roos Geo Consult, Wirzburg, 19.12.2013) und die er-
forderlichen MalRnahmen beschrieben (Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunrei-
nigung ehemalige Tankstelle Old Argonner Kaserne, Roos Geo Consult, Wurzburg, 1.10.2013); s.
hierzu auch zusammenfassende Aussagen in der ,Vorprifung des Einzelfalls® in der Anlage der
Begrindung.

Zwischenzeitlich liegt auch der Sanierungsbescheid zur Sanierung der ehemaligen Tankstelle
(KVF 012) und unter Gebaude 459 (KVF 034) der Old Argonner Kaserne in Hanau vor (Schreiben
Regierungsprasidium v. 23.1.2014).

Eine Bodensanierung erfolgt vor Inbetriebnahme der Wohnnutzungen im Plangebiet nach den
Vorgaben des Sanierungsbescheides. Daher sind auch keine Kennzeichnungen im Planbild des
Bebauungsplans erforderlich.

Eine Grundwassernutzung auf dem alten Kasernengelande ist aufgrund der Vorbelastungen ohne-
hin untersagt (amtl. Bekanntmachung des Main-Kinzig-Kreises v. 2.4.2013).

2.6 Gesetzlicher Schutzstatus

Die Gesamtanlage der finf ehemaligen Kasernengebaude am Quartierseingang sind einschliel3-
lich der Griinanlage, die sie umgeben, als Denkmalensemble geschutzt.

Das ehemalige Schafott ist als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz geschitzt.
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3. PLANUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gebaudebestand im geplanten Allgemeinen Wohngebiet sowie Mischgebiet bleibt weitgehend
erhalten. Lediglich einige Gebaude, die bislang keine wohnwirtschaftliche Nutzung hatten, werden
abgebrochen und durch Neubauten ersetzt.

Nicht mehr nutzbare Klein- und Kleinstbauten werden abgerissen.

3.1.1 Stadtebauliche Eckdaten

Fir die Gebiete WA 1 bis WA 17 werden ca. 53.390 m? beansprucht. Auf diesen Flachen sollen ca.
260 WE (im Bereich des Vorhabengebietes: WA 1 — 11, WA 14 — 16 und MI 1 und MI 2) realisiert
werden.

Fir die Gebiete Ml 1 und MI 2 werden ca. 5.130 m? beansprucht. Die Anzahl der méglichen WE
kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht benannt werden, da auch noch nicht bekannt ist, wie hoch
der gewerbliche Anteil (Uber 30% hinaus) sein wird.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet werden ca. 17.590 m? beansprucht.

Aufgrund der vorgesehenen Grundrissdispositionen in den Bestandsgebduden sowie durch eine
Uberschlagige Ermittlung mdglicher Wohnnutzungen auf den WA-Neubaufldchen kann sich eine
maximale Zahl von ca. 400 Wohneinheiten ergeben, davon ca. 280 in Bestandsgebauden. Dabei
ist jedoch zu berticksichtigen, dass auf ca. der Halfte der geplanten neuen WA-Flachen Betreutes
Seniorenwohnen vorgesehen wird und aus dieser Nutzung kein Bedarf an Kita-Platzen erwachsen
durfte.

Damit wird sich ein méglicher Bedarf an Kita-Platzen im Rahmen von ca. 3-4 Gruppen darstellen
und auf dem Gelande der vorhandenen Kita baulich erganzt werden kénnen. Sollte der Bedarf je-
doch Uber diese Einschatzung deutlich hinausgehen, ware auch eine rechtlich zuldssige - aus-
nahmsweise - Neuerrichtung einer Kita auf den Flachen des geplanten Eingeschrankten Gewer-
begebietes (mit dem Emissionsniveau eines Mischgebietes) unter Berlcksichtigung der dortigen
Standortgegebenheiten mdoglich. Eine gesonderte Kita-Flache muss daher nicht planerisch vor-
gehalten werden.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Das Allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der geplanten und zuldssigen Nutzungen in 17 Teilge-
biete (WA 1 — WA 17) untergliedert.

In allen Wohngebieten sind Wohngebdude sowie ausnahmsweise Anlagen fur kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
zulassig.

Damit lassen sich z.B. auch andere wohnvertragliche Nutzungen, wie z.B. Friseur, Schneider,
Uhrmacher, Gaststatten oder ambulante Pflegeeinrichtungen im Wohngebiet realisieren.

Darilber hinaus sind Raume fir freie Berufe zulassig.

Die nicht zulassigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke) wurden aus-
geschlossen, da diese in der Regel ein erhéhtes Verkehrsaufkommen nach sich ziehen und dies
zu einer Belastung der Wohnsituation fiihren wirde.

3.1.3 Mischgebiet

Zwei Gebaude am Ostrand des Plangebiets (Gebdude 405 — ehemaliges Casino und Gebaude
401 — ehemaliges Burogebaude) sind aufgrund ihrer Baustruktur nur mit hohen Aufwendungen als
Wohngebdude umnutzbar. Da sie zudem auch im Bereich des Denkmal-Ensembleschutzes liegen,
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werden Veranderungen an der Gebaudegestalt und -struktur nur schwer mit den Zielen des
Denkmalschutzes vereinbar sein.

Daher wird fiir diese Flachen ein Mischgebiet ausgewiesen, das zwar Wohnen auch erméglicht,
aber die der vorhandenen Geb&udestruktur eher gemalien Nutzungen wie Geschafte, Buro, Ein-
zelhandel, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergung, sonstige nicht stérende Gewerbe
und Anlagen flr Verwaltungen, sowie flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gleichran-
gig zulassen. Mit einer Festsetzung des Anteils gewerblicher Nutzungen im Mischgebiet von mind.
30% wird gewahrleistet, dass diese Gebiete auch die gewlinschte ausreichende Mischnutzung
erfahren.

Das Mischgebiet liegt verkehrsglinstig am Quartierseingang und belastet mit den festgesetzten
zulassigen Nutzungen das angrenzende allgemeine Wohngebiet nicht durch mdgliche Ziel-, Quell-
und Suchverkehre.

Nutzungen mit einer potentiell erhéhten Verkehrsfrequenz werden nicht zugelassen, um die Larm-
belastung gering zu halten.

3.1.4 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die eingeschrankte gewerbliche Nutzung soll sicherstellen, dass es zu keinen zusatzlichen, das
Wohnen wesentlich stdrenden Larmimmissionen im Plangebiet kommit.

In dieser Nutzungszone sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lager-
hauser, offentliche Betriebe, Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen auch Wohnungen fur die Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, wenn sie die Bedingungen des § 8 Abs. 3
Ziff. 1 BauNVO erflllen. Dartber hinaus sind auch Anlagen fir kulturelle und gesundheitliche Zwe-
cke, Anlagen flr sportliche Zwecke sowie selbststandige Photovoltaikanlagen ausnahmsweise zu-
l&ssig.

Anlagen fir kirchliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Tankstellen, Lagerhduser und Lagerplatze
sowie zentrenrelevanter Einzelhandel werden nicht zugelassen. Zum einen soll das innere Ver-
kehrsaufkommen im angrenzenden Wohngebiet niedrig gehalten werden. Zum anderen soll ver-
hindert werden, dass durch diese Nutzungen negative Folgen fiir das Image des anspruchvollen
Wohnens in der Nachbarschaft entstehen (,trading-down®) und sich negativ auf die Stadtgestalt
des Quartiers auswirken.

Der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort in Stadtrandlage dient dem
Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Hanauer Innenstadt gem. dem
Masterplan Einzelhandel (CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, 2008).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet werden flachenbezogene Emissionskontingente festgesetzt.
Soweit die ausgewiesenen Kontingente nicht tUberschritten werden, ist gewahrleistet, dass die von
allen Anlagen aulerhalb und innerhalb des Plangebiets hervorgerufenen Immissionen an allen re-
levanten Immissionsorten die Immissionsrichtwerte gemafR TA Larm nicht dB(A) tUberschreiten.

Mit diesen flachenbezogenen Emissionskontingenten wird somit eine zusatzliche Larmbelastung
im Sinne einer wesentlichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte innerhalb und auRerhalb
des Plangebiets vermieden.

3.1.5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt.

Das Vorhaben umfasst den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Aus-
nahme der mit GE(e), WA 12, WA 13 und WA 17 bezeichneten Gebiete. Es umfasst alle fur die
Realisierung der Entwicklung erforderlichen Vorbereitungs-, Erschlielungs- und grinordnerischen
MafRnahmen. Hierzu gehoren auch die Abbruch- Freilegungs,- Entsiegelungsmaflnahmen sowie
die Beseitigung der Altlasten und Bodenverunreinigungen gem. den Anlagen des Durchfiihrungs-
vertrages. Dies betrifft auch die auRerhalb des Vorhabengebietes, aber innerhalb des Geltungsbe-
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reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelegenen Flachen. Eine Ausnahme stellt der Be-
reich des geplanten Gewerbegebietes dar: Hier erfolgt keine Entsiegelung durch den Vorhabentra-
ger. Die zukunftigen Nutzungen und ihre Verortung auf dem groRraumigen Gelande sind z.Zt. nicht
moglich. Denkbar sind hier schlie8lich kleinteilige gewerbliche Nutzungen, die eine aufwandigere
ErschlieBung bendtigten, aber eben auch eine grofflachige, einheitliche Nutzung (z.B. Photovol-
taikanlage), fir deren Installation auRer Gebaudeabbruch keine tiefergreifenden Umstrukturierun-
gen der Flache erforderlich waren.

Desweiteren umfasst das Vorhaben die wohnungswirtschaftliche Entwicklung innerhalb des Plan-
gebietes. Diese besteht aus dem Umbau und der Revitalisierung des Gebaudebestandes ein-
schlieBlich der Gestaltung der privaten Grin- und Freiflachen und der Errichtung der privaten KFZ-
Stellplatze und Carports innerhalb des Vorhabengebietes. In den Baufeldern WA 12, WA 13 und
WA 17 kénnen wohnwirtschaftlich genutzte Neubauten entstehen. Diese, wie auch die innerhalb
des eingeschrankten Gewerbegebietes mdgliche Bebauung sind jedoch nicht Gegenstand der
Durchfuhrungsverpflichtung des Vorhabentragers.

Naheres zu dem Vorhaben und den weiteren Malinahmen im Einzelnen ergibt sich auch aus den
jeweiligen Fachplanungen und Gutachten entsprechend den Anlagen der Vorhabenbeschreibung.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung
3.2.1 Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

Grundflachenzahl

Im allgemeinen Wohn- und Mischgebiet gelten unterschiedliche maximale Grundflachen. Dies ist
den verschiedenen Grundstickszuschnitten und den vorhandenen und umzunutzenden Baustruk-
turen der ehemaligen militdrischen Liegenschaft geschuldet.

Im Bereich des vorhandenen Geschosswohnungsbaus wirden die Obergrenzen der GRZ (0,4) bei
einer Neunutzung teilweise deutlich Uberschritten werden kénnen, da bei bestehenden gleich gro-
Ren Baukorpern auf sehr unterschiedlichen Grundstiicksflachen keine Spielraume fir Anpassun-
gen der GRZ bestehen.

Gem. § 17 Abs. 2 BauNVO kdénnen die Obergrenzen des Absatzes 1 Uberschritten werden, wenn
1. besondere stadtebauliche Grunde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Daruber hinaus war das Plangebiet bereits vor dem 1. August 1962 Uberwiegend bebaut (s. Luft-
bildauswertung im Zuge der historischen Erkundung, UmweltbtiroWolf, Gelnhausen, 2009); daher
ist eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen auch unter den Vor-
aussetzungen des § 17 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Stadtebauliche Missstande sind unverkennbar gegeben.

Aus diesem Grund besteht auch die Absicht, das Plangebiet zu einem Sanierungsgebiet im Sinne
des § 136 BauGB zu erklaren. Die Rahmenbedingungen hierflr wurden bereits geschaffen:

Mit dem Grundsatzbeschluss Uber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen gem. § 141
BauGB am 15.12.2008 hat die Stadt Hanau Sanierungsverfahren fiir alle Konversionsflachen ein-
geleitet, um Erkenntnisse Uber die Notwendigkeit stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen zu er-
halten. Der Beschluss hierzu wurde am 30.3.2010 amtlich bekannt gemacht. Die Offenlage der
Lageplane mit der Abgrenzung der raumlichen Geltungsbereiche fand im Zeitraum vom 13.4.2010
bis 20.4.2010 statt.

Fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans / Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans Nr. 33 ,Lehrhéfer Heide® hat die Stadtverordnetenversammlung im Zusammenhang mit dem
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Aufstellungsbeschluss am 27.5.2013 auch die Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen
gem. § 141 BauGB zur Klarung der Festlegungsvoraussetzungen flir die Durchflihrung von stadte-
baulichen Sanierungsmallinahmen beschlossen und damit die erkennbare Sanierungsnotwendig-
keit unterstrichen.

Mit der vorgesehenen Wohn- und Mischnutzung der vorhandenen derzeit leer stehenden Ge-
schossbauten sollen die stadtebaulichen Missstande zumindest vermindert bzw. soweit wie mog-
lich behoben werden.

Ohne eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung ist diese Planung
allerdings nicht umsetzbar. Die Ausweisung umfangreicher Waldflachen im Plangebiet, der zu er-
haltende alte Baumbestand auf dem Areal sowie die zu erhaltenden Grunflachen schranken die
Ausweisung ausreichend grofier Baufenster erheblich ein.

Die durch den Bestand vorgegebene Baudichte und die voraussichtlichen Grundstickszuschnitte
kénnen ohne ein Uberschreitung in einzelnen Baufeldern daher nicht beplant werden.

Eine Reduzierung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen durch einen Teilabriss der
Gebaude wirde die gleichwohl vorhandene stadtebauliche Homogenitat der ehemaligen Kaser-
nengebaude zerstdren und die stadtebauliche Ordnung disharmonieren. Gleichzeitig wirden die
betroffenen Grundstiicke erheblich entwertet werden.

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fiihrt nicht zwangslaufig
zu einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse; ihre schematische Anwendung verbietet sich daher. Auch bei hoher Verdichtung kdnnen —
wie hier - gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse noch gewahrleistet sein. Hierzu tragen u.a. bei:
Anbau von groRRzigigen Balkonen, Verbesserung der energetischen Standards, schalltechnische
Ertichtigung der Wohnungen.

Die verkehrliche Situation im Plangebiet wird nicht beeintrachtigt, da die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen weitgehend auch weiterhin genutzt werden konnen.

Die mit der vorhandenen Baudichte einhergehenden Belastungen werden durch die grof3zigigen
Grunflachen mit altem Baumbestand innerhalb des Plangebietes, durch die angrenzenden Wald-
und Grunflachen mehr als ausgeglichen. Deren Erhaltung ist ein wesentliches Anliegen der Pla-
nung. Weiterer AusgleichsmaBnahmen, die die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Obergrenzen erforderlich machen wirden, bedarf es daher nicht.

Die Uberschreitung ist daher nach § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssig und stellt insoweit kein
Planungshindernis dar.

Im Bereich WA 1 bis WA 17 werden daher maximal zulassige Grundflachen fir die Gebaude GRe
einschlielllich Terrassen, Balkonen, AulRentreppen etc. festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten
Grundflache sind kleine bauliche Veranderungen am Bestand moglich.

Im Gebiet WA 12, WA 13 und WA 17 ist darlber hinaus der Bau einer Tiefgarage durch die zulas-
sige Grundflache abgedeckt.

In der Addition aller festgesetzten GRg (reine Gebaudeflache im Verhaltnis zur Grundstlcksgrolie)
wird im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 17) eine durchschnittliche GRZ von 0,36 und im Ml
1 und MI 2-Gebiet eine GRZ von 0,52 erreicht und damit die zuldssige Obergrenze von GRZ 0,4
(WA) bzw. 0,6 (MI) nicht Uberschritten.

In Bezug auf die befestigten Flachen auf den Grundsticken mussen in den WA-Gebieten 0,20 und
im MI 0,12 dazugerechnet werden. Damit wird im WA-Gebiet insgesamt die zulassige GRZ um
0,16 deutlich und im MI-Gebiet um 0,02 geringfligig Uberschritten (s. Tab. auf folgender Seite).

Geschossflachenzahl

Im Bestand des Geschosswohnungsbaus des allgemeinen Wohngebiets (WA 1 — WA 17) wird die
zuldssige Obergrenze der Geschol¥flachenzahl (GFZ 1,2) in der Summe mit einer durchschnittli-
chen GFZ 1,06 (gerechnet) bzw. 1,08 (gewahlt) eingehalten.
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Im Bereich der Ml 1 und MI 2-Gebiete ist dies aufgrund der Gebaudestruktur- und Grundstlckszu-
schnitte nicht moglich. Die GFZ (zulassig: 1,2) wird mit durchschnittlich 1,54 (errechnet) bzw. 1,55
(gewahlt) deutlich tberschritten.

Da besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, eine Umnutzung der Gebaude stadtebaulich ge-
boten ist — aus diesem Grund soll auch eine Sanierungssatzung fir das Plangebiet erlassen wer-
den - ein ausreichender Ausgleich durch den Erhalt umfangreicher Wald- und Griinflachen sowie
des alten Baumbestandes gewahrleistet ist, die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, sons-
tige offentliche Belange nicht entgegenstehen und die betroffenen Flachen bereits auch vor dem 1.
August 1962 bebaut waren, ist die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 3 BauNVO
unter BerUcksichtiauna der oben naher daraestellten Araumenten zulassia.

ca. Grund- GRz (m?) GRZc GRa (m?) GRZs .
Gebiet  sticksgro.  CoRMeET CHnEMTe e owwaw 0TV OOR LD
e WA (m?) sEEnirappan ssentreppen FECRen FaCTEn

WA 1 3.340 960 0.29 1.000 0,30 2409 0,72 0,70
WA 2 2150 650 0.30 200 0,09 1716 0,80 0,80
WA 3 2270 750 0.33 220 0.10 1,960 0,87 0,90
WA 4 1.800 750 0.42 320 0,18 1.980 1,10 1,10
WA 5 2250 750 033 320 0,14 1.980 0,88 0,90
WA 6 3.180 1.430 045 360 0,11 5038 1,58 1,60
WA7 2600 1.430 055 220 0,08 5038 1,04 2,00
WA S 1.750 800 046 400 023 2013 1,15 120
WA 9 3.900 1.550 0,40 400 0,10 5390 1,38 1.40
WA 10 1.000 300 0,30 110 0,11 550 0,55 0,60
WA 11 2220 750 0.3 330 0.15 1980 0,89 0,90
WA 12 3150 1.000 0.32 1380 0,44 2904 0,92 0,90
WA 13 8,390 2200 0.26 3.300 0,39 8320 0,99 1,00
WA 14 1,670 850 0.51 400 0,24 2475 148 1,50
WA 15 3110 750 0.24 720 023 1980 0,64 0,70
WA 16 2300 750 033 580 0.25 2079 0,90 0,90
WA 17 8,200 3100 037 2500 0,30 9680 117 1,20
s 53.370 18.770 0,36 12.760 0,20 57.512 1,06 1,08
gesamt

Mi 1 3150 1.500 048 550 017 5346 1,70 1,70
Mi 2 1.970 1.100 056 140 0,07 2739 1,39 1,40
ME T 5.120 2.600 0,52 690 0,12 4043 1,54 1,55
gesamt

Tab.: Ermittlung GRZ/GFZ flir das gesamte Plangebiet (WA und MI)

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der zuldssigen Vollgescholle orientiert sich fir die WA-Gebiete weitgehend am Baube-
stand; dies trifft auch fiir den Bereich des Denkmalschutzensembles zu, denn hier sind die vorhan-
denen Dacher bereits Vollgeschole.

Folgende Gescholigkeiten werden festgesetzt:

Zweigeschossig: WA 10

Dreigeschossig: WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 8, WA 11, WA 12, WA 14, WA 15, WA 16.
Bei WA 12 und WA 14 wird von der Anzahl der bestehenden GescholRe abgewichen, da es sich
hier von der Vornutzung um kein Wohngebaude handelt und sich eine Ertlichtigung an der bauli-
chen Umgebung orientieren soll (dreigeschossig).

Viergeschossig: WA 6, WA 7, WA 9, WA 13.

Im Neubaufenster WA 17 ist ebenfalls eine viergeschossige Bebauung zulassig.

Im MI-Gebiet sind im MI 1 vier- und im MI 2 drei Geschosse zulassig; im Ml 1 ist die Aufstockung
um ein Geschoss gegenliber dem Bestand dadurch begriindet, dass hiermit wieder der Zustand
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vor Teilzerstérung im 2.Weltkrieg entsteht. Damit kann der urspriingliche Charakter der denkmal-
geschitzten Randbebauung um die grof3ziigige Griinanlage wieder hergestellt werden.

In den Gebieten WA 1 und WA 2 und WA 11 ragt die Kellerdecke der Bestandsgebaude im Mittel
ca. 1,80 m aus dem Gelande. Gemal § 2 Abs, 4 HBO waren sie demzufolge als Vollgeschof3 zu
bewerten. Hiervon soll zugunsten des Gesamtbildes der stadtebaulichen Anlage abgewichen und
ihre Flachen auch nicht der GFZ angerechnet werden. Die Bestandsgeb&ude sollen in ihren Kuba-
turen ja im Wesentlichen erhalten und fir die neuen Nutzungen ertlichtigt werden.

Hdéhe baulicher Anlagen

Erganzend zur Festsetzung der zulassigen Gescholdzahlen werden fir die Gebaude des Denkmal-
Ensembles um die Grinflache die Trauf- und Firsthéhen im WA 6-, WA 7-, WA 9- (TH 12,50 m /
FH 19,00 m) sowie MI 1 (TH 12,50 m / FH 19,00 m) und MI 2 Gebiet (TH 10,50 m / FH 16,00 m)
festgesetzt, um den Denkmalschutzbestand zu wahren bzw. angemessen zu entwickeln (Ml 1).
Diese Festlegungen entsprechen weitgehend der Bestandssituation.

Fir das Gebiet WA 14 wird eine Gebdudehdhe von 12,0 m (max. Dachhdhe) festgelegt.

Fiar das Neubaugebiet WA 13 und WA 17 werden maximale Dachhéhen (Attika) festgesetzt (WA
13: 15,00 m, WA 17: 17,50 m); die neuen Gebaudearchitekturen sollen sich von der Form (Dach-
aufbau) und Gestalt der Bestandsbebauung abheben diirfen und damit bereichernd fiir das Quar-
tierbild wirken.

Als Bezugspunkt fur die Hohenermittlung wird die Oberkante der erschlieBungstechnisch zugeord-
neten Stral’e (Fahrbahn) festgelegt, da ein Gehsteig als Bezugspunkt im verkehrsberuhigten Be-
reich nicht vorhanden ist.

3.2.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Grundflachenzahl

Im Gewerbegebiet gilt die maximal zulassige GRZ von 0,8. Da neben den geplanten Baukdrpern
auch eine umfangreiche innere (private) Erschliefung mit Parkplatzen erforderlich wird, ist dies
gerechtfertigt.

Geschossflachenzahl

Auch fur die Geschossflachenzahl gilt die maximal zulassige Groflke von GFZ 2,4.

Sie soll eine mehrgeschossige Bebauung auch im Gewerbegebiet ermdéglichen, die damit auch der
stadtebaulichen Struktur der Umgebung entsprache (3 bis 4-gescholige Bebauung).

Anzahl der Vollgeschosse
Aus dem o.g. Grund wird auch die Zahl der moglichen Vollgeschosse im Gewerbegebiet auf IV
gesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) werden maximale Dachhéhen (Attika) festgesetzt
(WA 17: 17,5 m), die damit dem Ausnutzungsgrad der GFZ entsprechen ihn aber auch in seiner
Hohenentwicklung begrenzen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache sowie Stellung baulicher Anlagen

Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

Im WA 1 bis WA 17-Gebiet werden die vorhandenen Gebaude einer neuen Nutzung zugefiihrt und
Abrissflachen neu Uberplant. Im Wesentlichen wird der strukturelle Bestand erhalten. Die festge-
setzten Baugrenzen geben Spielrdume fur kleine bauliche Erweiterungen (z.B. Vorbauten, Balko-
ne, Terrassen).
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In den Neubaugebieten WA 12, WA 13 und WA 17 sind Hausgruppen, Reihenhduser und Doppel-
hauser unzulassig, da dies nicht der vorhandenen Baustruktur des Plangebiets entsprache; diese
soll durch die Umnutzung des Gebaudebestands und die Anpassung von Neubauten an den Be-
standstrukturen entwickelt werden.

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen in den Gebieten WA 12, WA 13 und WA 17 ist die Errichtung
einer Tiefgarage zuldssig, um den Versiegelungsgrad im Quartier niedrig zu halten und qualitativ
hochwertige Griinanlagen an den Gebauden schaffen zu kénnen.

Garagen sind in den WA- und MI-Gebieten aus stadtgestalterischen Griinden nicht vorgesehen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Da die zukinftige Nutzungsstruktur und innere ErschlieBung des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes noch offen sind, wird die Uberbaubare Flache groRzligig ausgewiesen. Sie spart lediglich die
kleine private Waldflache auf dem Grundstiick aus.

3.4 Verkehrliche Erschliel3ung
Offentliche Straken

Als ein wesentliches Kriterium fir die Beantwortung der Frage nach der Bedeutung der einzelnen
Verkehrsflache ist deren zukiinftige Nutzung. Soweit Verkehrsflachen von einem nicht naher be-
stimmbaren Kreis von Verkehrsteilnehmern genutzt werden, sind diese als 6ffentliche Strallen im
Bebauungsplan festzusetzen.

Dies gilt flr die Bertha-von-Suttner-Stralte, die ausgehend von der Ernst-Barthel-Stralle am siid-
Ostlichen Quartiersrand die 6ffentliche ErschlieBung des allgemeinen Wohn- und Mischgebiets so-
wie der angrenzenden Elisabeth-Schmitz-Schule einerseits, Uber einen separaten Strallenast des
Gewerbegebiets andererseits sicherstellt.

Private Straflen und Wege

Werden einzelne Verkehrsflachen hingegen vornehmlich von dem bestimmbaren Kreis der an die-
sen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlickseigentiimern genutzt, handelt es sich also um Er-
schlielBungsstralien, die vornehmlich der Abwicklung des Anliegerverkehrs dienen, reicht es aus,
diese als Privatstrallen im Bebauungsplan festzusetzen.

Dies gilt fur die von dem 6ffentlichen StralRenring abgehenden Verkehrsanlagen, die lediglich der
ErschlieBung der Wohnblécke und der davor befindlichen Stellplatze und Nebenanlagen dienen.

Offentliche FuR- und Radwege

An drei Stellen innerhalb des Plangebiets verbinden 6ffentliche FulRwege das Quartier mit angren-
zenden Nutzungen. Sie verbessern die fulllaufige Erreichbarkeit von Nachbarquartieren und Bus-
haltestellen und erhdhen die Freizeitqualitat mit der Erschlieung unbefahrener Wegestrecken
(Postenweg).

Da die Langsprofile der Ernst-Barthel-Stralle einen Umbau flir einen zusatzliche Rad- und Gehweg
parallel zur Fahrbahn nicht zulassen, wird ein 6ffentlicher Verbindungsweg durch die private Grin-
anlage und private Waldflache geflhrt.

In der urspriinglichen Erschliefungskonzeption war der Bau eines Radweges auf der Trasse des
bestehenden Gehweges auf der NW-Seite der Ernst-Barthel-Stralle angedacht. Da der bestehen-
de asphaltierte Gehweg lediglich eine Breite von 1,50 m aufweist und im betreffenden Bereich
noch durch Straflenlampen weiter eingeengt wird, sollte diese Flache unter Einbeziehung des vor-
handenen Rad-Schutzstreifens, der in einer Breite von 1,75 m markiert ist, in einer Gesamtbreite
von 3,75 m als kombinierter Geh- und Radweg hergestellt werden.

Nach weiteren Prafungen und Hohenaufnahmen stellte sich jedoch heraus, dass die bestehende
Entwasserungsrinne im Bereich entlang des Kasernengelandes ein sehr geringes Langsgefalle
aufweist und weit unter dem fir eine funktionsfahige Entwasserung notwendigen 0,5% liegt (Uber-
wiegend 0,1% bis 0,25%).
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Durch die Herstellung und demzufolge auch Verbreiterung des kombinierten Geh- und Radwegs
auf 3,75 m misste auch die Entwasserung fir die Fahrbahn vollstandig neu mit der Herstellung
einer Pendelrinne und dem damit verbundenen Eingriff in das Deckenprofil der Fahrbahn herge-
stellt werden. Die Folge ware, dass dadurch auf der Lange des Ausbaubereiches im Abstand von
16 m bis max. 20 m neue StralReneinlaufe gesetzt werden missten, die wiederum neu an den be-
stehenden, tief liegenden Mischwasserkanal im Fahrbahnbereich der Ernst-Barthel-Strale anzu-
schliefen waren. Dadurch ware ein sehr haufiges Aufbrechen der recht gut erhaltenen und stark
frequentierten Hauptverbindungsstralte mit den entsprechenden Kosten, Verkehrsbehinderungen
und anderen Folgeerscheinungen (Flickenteppich, Schwachung des Strallenoberbaus) unver-
meidbar.

In der Abwagung dieser Umstande sind die verkehrlichen Belange gegentiber den forstlichen und
umweltfachlichen héher zu bewerten.

Der kombinierte Rad- und Gehweg soll daher als 6ffentlicher Weg durch das private Waldareal und
die private Grunflache geflhrt werden.

Beim Ausbau ist der vorhandene Baumbestand im Wald zu schitzen. Unausweichliche Rodungen
sind durch adaquate Ersatzpflanzungen zu ersetzen.

OPNV

Das Plangebiet wird z.Zt. durch die drei Bushaltestellen 'Vor der Pulvermuhle' (Linie 6), 'Argonner
Park' und 'In den Tannen' (Linie 11) erschlossen und an die Innenstadt Hanau (Freiheitsplatz,
Hauptbahnhof) und Steinheim angebunden.

Eine Schulbuslinie erschlie®t darliber hinaus die Elisabeth-Schmitz-Schule im Plangebiet. Eine
neue Bushaltestelle wird im Bereich der Schule errichtet. Somit ist ein gefahrloses Erreichen des
Schulgelandes fur 'Fahrschuler' ohne Strallenquerung mdéglich. Die provisorische Wendemaglich-
keit sudlich der Schule entfallt. Dafiir kann der Bus zukiinftig tGber den offentlichen Straflienring
wieder die Ernst-Barthel-Stral3e erreichen.

Eine gute Erreichbarkeit von Stadtzentrum und Stadtteilen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist da-
mit gewahrleistet.

3.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung

Die ErschlieRung des Baugebiets mit Einrichtungen der Ver- und Entsorgung werden wie folgt ge-
sichert; dabei kdnnen teilweise alte Einrichtungen genutzt werden. Einige Anlagen und Anschllisse
mussen jedoch erneuert, erganzt oder neu errichtet werden.

Entwéasserungskonzept

Das Gelande der Old Argonner Kaserne wurde im GEP 2004 flr die damalige militarische Nutzung
bertcksichtigt. Da die vorhandenen Wohngebaude im Wesentlichen fir die zivile Nutzung umge-
nutzt werden, ist die Querschnittsgestaltung der 6ffentlichen Anschlisse ausreichend.

Gemall dem aktuellen Stadtentwasserungsplan der Stadt Hanau ist das B-Plangebiet im Trenn-
system zu entwassern.

Die vorhandenen Regenwasserkanale kdnnen fir die Ableitung des Oberflachenwassers nach ei-
ner teilweisen Instandsetzung weiterhin genutzt werden. Das Regenwasser aus dem Gebiet der
ehemaligen Old Argonner Kaserne wird mit dem Regenwasser des New Argonner Park zusam-
mengefihrt, in einem RRB zurtuckgehalten und mit einer Drosselabgabe weitergeleitet. Es wird
Uber den ehemaligen Doppelbiergraben der Kinzig zugeflhrt.

Die Schmutzwasserkanale kénnen ebenfalls nach einer Instandsetzung fiir eine ordnungsgemafe
Entwasserung genutzt werden.

Das Schmutzwasser wird an einem zentralen Ablaufpunkt in der Bertha-von-Suttner-Stral3e zu-
sammengefiihrt und an die éffentliche Kanalisation im Argonner Weg (bergeben. Uber Zentral-
sammler wird das Schmutzwasser der Klaranlage Hanau zugefihrt.

Regenwasserbewirtschaftung
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Nach Aussage des Gutachters (Roos Geo Consult, Wirzburg, mail an Planer v. 14.8.2013) ist
prinzipiell ist von einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit der Béden im Planungsgebiet aus-
zugehen. In Abhangigkeit des Grundwasserspiegels und den jeweils anzutreffenden Bodenschich-
ten im Untergrund (lokale Schlufflinsen) kénnen sich jedoch lokal Einschrankungen hinsichtlich der
Versickerungssysteme (z.B. keine Rigolen oder Schachte) ergeben.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Sande und Kiese 6rtlich auch sehr hohe Durchlassigkei-
ten (gréBer 10 m/s) aufweisen kénnen und damit MaRnahmen zur Sicherstellungen einer ausrei-
chenden Reinigungsleistung zu ergreifen sind (Aufbau eines Bodenfilters).

Eine Versickerung in bodenschutzrechtlich relevanten Belastungsbereichen ohne vorherige Sanie-
rung/Dekontamination kann nicht vorgenommen werden. In den sonstigen Aufflllungsbereichen ist
im Detail anhand der Belastungssituation die bodenschutzrechtliche Relevanz einer Versickerung
zu prufen.

Eine Versickerung soll nach den Festsetzungen des Bebauungsplans daher nur auf den vorhan-
denen offenen Grin- und Waldflachen stattfinden. Die Dachflachen sowie vorhandene und versie-
gelte Stellplatze werden weiterhin Gber das Oberflachenwassernetz entwassert.

Léschwasser:

Die hinsichtlich des Brandschutzes erforderliche Bereitstellung von 96 m3h Loschwasser Uber die
Dauer von 2 Stunden kann aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz gesichert werden. Das neu zu
verlegende Leitungsnetz wird hierfir ausgelegt.Es werden ausschliellich Unterflurhydranten ein-
gebaut. Ein hoherer Loschwasserbedarf fur einzelne Objekte kann nicht durch das offentliche
Trinkwassernetz abgedeckt werden. In diesem Fall sind vom Bauherrn, wenn erforderlich, geson-
derte, vom Trinkwassernetz unabhangige Ma3nahmen (z.B. Zisternen, Loschwasserteiche usw.)
vorzusehen.

Trinkwasser:

Das Plangebiet wird als 6ffentliches Netz neu erschlossen.

Das auflerhalb des Plangebiets gelegene Bahnwarterhduschen am Postenweg sowie der 6ffentli-
che Sportplatz, die bislang Uber einen Ubergabeschacht liber das Gelande der Old Argonner Ka-
serne an die Offentliche Wasserversorgung angeschlossen waren, werden durch eine neue Trasse
erschlossen.

Strom:

Das Plangebiet wird Uber eine Trafostation an das offentliche Stromnetz angeschlossen.

Eine 20 KV-Leitung quert das Plangebiet von Ost nach West. Sie hat keine Versorgungsfunktion
fir das Gebiet. Sie wird im Planbild nachrichtlich dargestellt. Im Zuge der Gebietsentwicklung wird
die Leitung im Bereich der Gebiete WA 14, WA 15, und WA 17 verlegt werden. Seitens des
Vorhabentragers wurden bereits Verhandlungen mit E-ON Mitte GmbH zur Verlegung aufgenom-
men. Die neue Lage soll grundbuchlich gesichert werden.

Gas:
Fir das Plangebiet ist z.Zt. keine Gasversorgung geplant, jedoch optional moglich.

Fernwéarme:
Fir das Plangebiet steht Fernwarmeversorgung zur Verfiigung. Alle Baugebiete kbnnen an das
vorhandene Netz angeschlossen werden.

Telemedien:

Leitungen der Kabel- und Telekommunikationsmedien werden mit der ErschlieBung des Bauge-
biets an die vorhandenen Netze aulierhalb des Plangebietes angebunden.

Um fiir die weitere ErschlieRungsplanung noch Handlungsspielrdume fiir die Installation von Uber-
gabestationen oder auch die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes zu haben, werden die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen ohne Ausweisung fir Flachen hierzu ausnahms-
weise in den Baugebieten zugelassen.
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3.6 Griunflachen, Grundstlicksfreiflachen und Flachen fir den Wald

Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet ist eine offentliche Grinflache ausgewiesen, die die Versorgung des Wohngebiets
mit Spiel- und Bewegungsangeboten fir Kinder sicherstellt. Das Spiel- und Freizeitangebot wird
erganzt durch eine weitere 6ffentliche Flache, die im Waldareal zwischen dem WA 14- und WA 15-
Gebiet liegt (s. Kap. 3.7 Flachen flir den Wald).

Die Flache ist mit altersgerechten Spielgeraten und -angeboten fir Kinder bis 12 Jahre auszustat-
ten, anzulegen und griinordnerisch zu gestalten, damit ein qualifiziertes Angebot fir Jungfamilien
gewabhrleistet ist und sich die Flache weiterhin harmonisch in die grof3zigige Quartiersumgebung
einfugt.

Private Grinflachen

Darliber hinaus werden mehrere private Griinflachen festgesetzt, die ein qualifiziertes Freiflachen-
angebot im Plangebiet sicherstellen sollen. Innerhalb dieser Griinflachen ist auch die Anlage von
Stellplatzen und Carports und deren ErschlieBung zuldssig, sofern diese nicht in den alten Baum-
bestand des Quartiers eingreifen. Damit ist sichergestellt, dass der stark durchgriinte Charakter
des Plangebiets gewahrt bleibt.

Eine zentrale Bedeutung kommt dabei der Grinanlage im Denkmalschutzensemble zu, da diese,
im Eingangsbereich des Quartiers gelegen, das groRzlgige Entree flr das zuklnftige Wohngebiet
'‘Lehrhofer Park' darstellt.

Die Grunanlagen sind einschlief3lich ihres Geholzbestandes zu erhalten, zu pflegen und weiter zu
entwickeln. Das bedeutet, dass alters- oder schadensbedingte Ausfalle durch geeignete Nach-
pflanzungen zu ersetzen sind, um den stark vom Baumbestand und den Griinflachen gepragten
Charakter des Plangebiets zu erhalten.

Grundstucksfreiflachen / nicht Gberbaubare Fldchen

Aulerhalb der Baufenster ist die vorhandene Baumstruktur zu erhalten und grinordnerisch zu
entwickeln, um den lichten Waldcharakter im Quartier zu erhalten. Dies gilt insbesondere auch flr
die Anlage von Stellplatzen und Nebenanlagen, bei deren Anlage und Erschlielung jeweils indivi-
duell die vorhandenen Grinstrukturen bericksichtigt werden sollen.

Die Grundsticksfreiflachen, die nicht der ErschlieBung dienen, sind gartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten, um den positiven 'Griin'charakter des Plangebiets nachhaltig
zu unterstitzen.

Offentliche Waldflachen

Um das Einzeldenkmal 'Schafott' zukinftig auch 6ffentlich erschlieRen zu kénnen und ein weiteres
extensives Freizeitangebot im Quartier anbieten zu kénnen, wird das festgesetzte Waldareal zwi-
schen dem WA 14- und WA 15-Gebiet 6ffentlich gewidmet. Das Schafott kann in die Gestaltung
dieses Freizeitangebotes in einer angemessenen Weise einbezogen werden.

Das Areal ist entsprechend extensiv mit Wegen und Freizeit-/Spielangeboten auszustatten, wald-
gerecht zu gestalten und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, um den Quartiersbewohnern im
Sidteil des Plangebiets sowie auch den Bewohnern im benachbarten Argonner Park ein ergan-
zendes Freizeitangebot bereitstellen zu kénnen.

Private Waldflachen

Alle ubrigen Waldflachen werden als privater Wald festgesetzt. Der im Planbild dargestellte Fl&-
chenumgriff entspricht der von HessenForst festgesetzten Waldflache. Diese Flachen sind wald-
baulich zu hegen und zu pflegen.

An einer festgesetzten Waldflache im Bereich Gebaude 406 wird nach Abstimmung mit den Betei-
ligten jedoch eine Korrektur an der Festsetzung der Waldflache im Umfang von ca. 450 m? vorge-
nommen.
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Fir den Bau des offentlichen Geh- und Radwegs in der Waldflache entlang der Ernst-Barthel-
Strale erfolgt ein Eingriff von ca. 400 m2

Fir beide Eingriffe wird eine Ersatzaufforstung am Westrand des Plangebietes (beidseitig des 6f-
fentlichen FuRwegs zum Postenweg) festgesetzt.

Hierzu ist folgender Flachenausgleich erforderlich:

Flache geplanter Rad-/Gehweg:  ca. 400 m?2

Flache Umwidmung in Baugebiet: ca. 450 m?

Summe ca. 850 m?

Die Ersatzaufforstungsflache gem. Darstellung Bebauungsplan umfasst ca. 1.100 m2.
Damit werden die beanspruchten Forstflachen mehr als ausgeglichen.

3.7 Planungen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Plangebiet wurden im Zuge einer ,flachendeckenden Lebensraumerhebung sowie Erhebung
artenschutzrelevanter Artengruppen flr den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne“ (Franz —
Okologie und Landschaftsplanung und bio-plan, 2011) schiitzenswerte und wertvolle Biotope kar-
tiert.

Die gutachterlichen Prifungen miinden in einen Handlungskatalog, der bereits Malknahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatschG) sowie
CEF-Mallnahmen festsetzt.

Diese sind teilweise vor Beginn der Baumalinahmen auf dem Gelande durchzufuhren, um Artbe-
stande nicht zu beeintrachtigen.

Eine sehr hohe Bedeutung kommt dem Schutz und Erhalt des alten Baumbestands im Plangebiet
zu (sowohl Waldflachen, als auch alte Einzelbdume zwischen den Wohnbldcken), da dieser die
Lebensgrundlage zahlireicher kartierter Vogelarten und Fledermause darstellt. Darunter befinden
sich 33 Hohlenbaume, die im Zuge der Bestandskartierungen erfasst und im Grunordnungsplan
zum Bebauungsplan als zu erhalten dargestellt sind.

Nur in begrindeten Ausnahmefallen sind Rodungen zulassig. Soweit diese Erforderlichkeit im Zu-
ge der Bauleitplanung bereits erkannt ist, sind die entsprechenden Baume im Planbild gekenn-
zeichnet.

Im Plangebiet befinden sich zwei Vogelbrutarten, die nach der BArtSchV in Verbindung mit § 7
Abs. 2 Nr. 14c BNatSchG streng geschutzt sind.

Im Gebaude 406 (WA 16) gibt es einen langjahrig genutzten Falkenhorst. Fur den Verlust des Fal-
kenhorsts ist bei Umbau- und AbrissmalRnahmen eine zeitlich vorgezogene Ausgleichsmaflinahme
(CEF-Maflnahme) durch den Einbau eines Turmfalkenkastens bei der Sanierung eines Nachbar-
gebaudes durchzufuhren.Die MalRnahme muss im Winter und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdorde erfolgen.

Zum Schutz und zur Erhaltung der Lebensraumbedingungen des Haussperlings sind bei der Sa-
nierung bestehender Gebaude insgesamt 10 Niststeine unter dem Trauf der jeweiligen Dacher
einzubauen.

Alle sechs im Plangebiet festgestellten Fledermausarten sind gem. FFH-Richtlinie 92/43/EWG,
Anhang IV streng geschiitzt.

Zur Erhaltung des Fledermaushabitats sind als (vorgezogene) CEF-MalRnahme die kartierten Hoh-
lenbdume zu erhalten (s.0.). Darliber hinaus sind zehn Fledermaus-Niststeine bei der Sanierung
bestehender Gebdude unter dem Trauf der Dacher einzubauen.

Zwei kartierte hochwertige Sandmagerrasenflachen (zusammen ca. 610 m?) stellen einen gesetz-
lich geschitzten Lebensraum gem. § 30 BNatSchG dar. Im Zuge der Baugebietsentwicklung kén-
nen diese nicht erhalten werden; daher soll ein funktionaler Ausgleich im Areal der offentlichen
Waldflache geschaffen werden (Ausgleichsflache A 1). Diese Waldflache ist sehr licht, d.h. be-
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sonnt, und das Bodensubstrat ist stark sandig. Es finden sich bereits einige Zeiger des typischen
Sandmagerrasens (z.B. Silbergras). Die z.Zt. mit Gras bewachsenen Bodenflachen missen zur
Forderung dieser Entwicklung ca. 5 — 10 cm tief bis auf den anstehenden Sand abgetragen wer-
den.

Bei einer extensiven Freizeitnutzung kénnen sich hier mittelfristig Bedingungen des Sandmagerra-
sens weiter entwickeln, der je nach Flachenbeanspruchung unterschiedliche Auspragungen errei-
chen kann.

Die Ausgleichsmalinahme ist zeitlich vor dem Eingriff durchzuflihren.

Fir diesen funktionalen Ausgleich wurde ein Antrag des Vorhabentragers auf Ausnahmegenehmi-
gung gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Hanau gestellt.

Die geplanten baulichen MaRnahmen im Plangebiet wurden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf
Natur und Landschaft unter Anwendung der Kompensationsverordnung 2005 bilanziert. Das Er-
gebnis der Bilanz weist ein Defizit von 10.894 Wertpunkten aus; zu diesem fur die Gebietsgrofie
vergleichsweise niedrigen Wert haben die Reduzierung der Verkehrsflachen sowie der weitgehen-
de Erhalt der grof3flachigen Grinflachen, Altbaum-, Geholz- und Waldbestande beigetragen.

Zum Defizit beigetragen haben die Neuausweisung von baulichen Nutzungen (Dachflachen).

Als Ausgleichsmalinahmen tragen insbesondere die Neupflanzung von Baumen gem. den Erfor-
dernissen der Stellplatzsatzung sowie die extensiv zu begriinenden Dacher von Carports und Ne-
benanlagen zur Minderung des Defizits bei.

Das Defizit wird ausgeglichen. Die Regelungen dazu werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

3.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, sonstige Sicherungen

Im Bereich dieser Rechte dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden, um den Zugang zu
Ver- und Entsorgungsleitungen nicht zu behindern. Die Errichtung von Stellplatzen ist davon aus-
genommen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorger

Die Fernwarmeleitung, die das Plangebiet quert, ist im Bereich der Baufenster WA 9 und WA 5 mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgers gesichert, um die Versorgung auch anderer Stadt-
quartiere mit Fernwarme zu gewabhrleisten.

Die Gasleitung, die die Grunflache 6stlich des WA 8-Gebietes quert, ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Versorgers gesichert, um die Versorgung anderer Quartiere und Stadtteile mit Gas
zu gewabhrleisten.

Fir die Entsorgung im privaten Grundsticksbereich sind Leitungsrechte zugunsten der Entsorger
eingetragen.

Da die Abstimmung zur Lage der Ubrigen Versorgungsleitungen noch nicht abschlieliend geklart
ist, wird in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, dass eine Sicherung zugunsten der Versor-
gungstrager erfolgen muss.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentiimer, Bewohner und Nutzer
Die privaten Erschlieungsstrallen und Wege sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Eigentimer, Bewohner und Nutzer gesichert.

3.9 Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgarage

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 17) sowie im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) ist der Bau
von Stellplatzen, Carports und sonstiger Nebenanlagen mit Planzeichen értlich festgelegt.

Darliber hinaus sind sie in allen Gebieten auch in den Uberbaubaren Flachen zulassig. Durch die-
se Flachenbeschréankung wird auch dem Erhalt des alten Baumbestandes Rechnung getragen.
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Die Zulassigkeit der Errichtung von Tiefgaragen im Baufenster der Gebiete WA 13, WA 12 und WA
17 dient der Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Parkplatzen auf3erhalb des Quartierfrei-
raums. Diese alle im AuRenraum unterzubringen, wiirde zu Lasten der Freiraumqualitdt gehen und
Teile des alten Baumbestandes in Frage stellen.

Die Errichtung von Garagen in den WA- und MI-Gebieten ist nicht zulassig, um den grol3ziigigen
und weitlaufigen Charakter der bestehenden Grinanlagen und des alten Baumbestandes zu erhal-
ten und nicht durch zusatzliche bauliche Anlagen mit der erforderlichen ErschlieRung zu beein-
trachtigen.

Gartenhitten und Anlagen der Kleintierhaltung werden ausgeschlossen, um eine 'Zersiedelung'
der groRzlgigen Freiflachen und Griinanlagen zu vermeiden.

3.10 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
schéadlicher Einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

3.10.1 Larmschutz

Im Plangebiet besteht eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm, der in erster Linie von
den 200 m westlich gelegenen Bahnanlagen mit einem ganztagig hohen Guterverkehrsaufkommen
und dem Verkehr auf der stidostlich verlaufenden Ernst-Barthel-Stral3e hervorgerufen wird.
Daruber hinaus verursacht auch der Gebiets-interne Verkehrslarm Gerauschimmissionen.

Der zukunftig zu erwartende Verkehr im Plangebiet wurde gutachterlich ermittelt (Verkehrserzeu-
gung fir das Gebiet Old Argonner in Hanau, T+T Verkehrsmanagement GmbH, Dreieich, April
2014) und den Immissionsberechnungen fiir das Plangebiet zugrunde gelegt.

Fluglarm spielt eine untergeordnete Rolle.

Bereits in friheren Expertisen und Gutachten war untersucht worden, ob und wie ein angemesse-
ner Schutz vor Larmbelastungen flr die zukiinftigen Bewohner des Plangebiets hergestellt werden
kann (Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, Schalltechnische Konfliktanalyse, mail v.
26.2.2010; GSB, schalltechnisches Gutachten Konversionsvorhaben Old Argonner v. 30.4.2011).
Das Ergebnis der daraus resultierenden Empfehlungen war die Errichtung einer Larmschutzwand
oder Wall-Wand-Kombination in unmittelbarer Nahe zu den Gleisanlagen und die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Ernst-Barthel-Stral3e.

Die weiteren Untersuchungen ergaben jedoch, dass der Losung der Larmproblematik Gber die Er-
richtung dieser Schallschutzanlagen eigentums-, verfahrensrechtliche, umweltfachliche und stad-
tebauliche Grinde entgegenstehen:

Problem Larmschutzanlage an den Bahnanlagen

Fur die Errichtung von Larmschutzanlagen missen DB-Flachen auRerhalb des Plangebiets bean-
sprucht werden, da der Bahndamm nicht im Geltungsbereich liegt und im Besitz des Bundes/DB
ist. Fur die Umsetzung der Malinahmen ist ein separates Planfeststellungsverfahren durchzufiih-
ren, das einschlie3lich Planungsvorlauf und Verfahren mehrere Jahre beansprucht.

Eine kurzfristige Umsetzung der Planungsziele flr das Plangebiet ware somit nicht maoglich.

Daruber hinaus wurden fur die Errichtung einer Wall-Wand-Kombination magere und strukturreiche
Biotopstandorte an der Bahnbdschung (berbaut und durch die erforderliche Wallschittung die
Grundflache des bestehenden Postenwegs beansprucht; dieser muisste in Richtung Plangebiet
verlegt werden, da dieser zur Evakuierung im Notfall durch die DB AG bendétigt wird.

Im Postenweg liegt eine 20-KV-Trasse, die nicht Uberbaut werden darf. Fur die Errichtung eines
Walls ware somit auch die kostenaufwendige Verlegung der Stromtrasse und des Postenwegs er-
forderlich.

Sowohl der Wallful3, als auch der in Richtung Plangebiet verlegte Postenweg wirden schlielich in
den als Wald festgesetzten Gehodlzstreifen eingreifen. Der Waldstatus ist mit Bundes- und Hessen-
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forst einvernehmlich abgestimmt und ist eine gesetzte Grundlage fur die Entwicklung des Plange-
biets. Ein Eingriff wiirde einen Ausgleichsbedarf an anderer Stelle auslésen; im Plangebiet ist die-
ser nicht umsetzbar, da damit die Freiflachenkonzeption des Quartiers hinfallig wirde. Somit ka-
men wiederum nur Malinahmen aulRerhalb des Plangebiets in Betracht, auf die im Zusammenhang
mit diesem Bauleitplanverfahren kein Zugriff besteht.

Der erforderliche Flachenbedarf flr die Errichtung einer Wall-Wand-Kombination ist daher auch
aus umweltfachlicher Sicht abzulehnen.

Aufgrund seiner Héhenlage wirde fur aktive SchallschutzmaRnahmen am Ort der Larmquelle ent-
lang des Bahndamms eine mindestens 12,5 m hohe Wall-Wand-Kombination tber dem bestehen-
den Gelande errichtet werden muissen, die mit einer Lange von ca. 720 m weithin raumlich einhau-
send in das Plangebiet und in den Stadtteil Wolfgang wirkt.

Das durch den vorhandenen Waldstreifen gezeichnete Weichbild zu den Bahnanlagen wiirde
durch das uUberhdhte Larmschutzbauwerk konterkariert und ist daher aus stadtebaulichen und ge-
stalterischen Grinden abzulehnen.

Problem Larmschutzanlage an der Ernst-Barthel-Stral3e

Die Konversion des Plangebiets bedeutet auch, dass der Kasernen-artige Charakter der Old Ar-
gonner Housing Area aufgehoben wird und dem Bild einer modernen und zeitgemafien Wohnan-
lage weicht. Damit einher geht die Beseitigung der alten wehrhaften Zaunanlagen um das Gelan-
de.

Die Errichtung einer ca. 3 m hohen und ca. 190 m langen Larmschutzwand entlang der Ernst-
Barthel-Strale wiirde genau diesem Ziel zuwider laufen und das Wohnquartier aus dem Stadltteil
ausgrenzen. Auf der gegenliberliegenden Strallenseite existiert bereits eine Larmschutzwand, so-
dass ein gewisser "Tunneleffekt' entstiinde, der der staddtebaulichen Erscheinung und weiteren
Entwicklung des Stadtteils nicht férderlich ware.

Zusammen mit einer Wall-Wand-Kombination entlang des Bahndamms entstiinde der Eindruck
eines abgeschirmten und eingehausten Wohnquartiers, der aus stadtebaulichen und gestalteri-
schen Grinden abzulehnen ist.

Lésungsansatz im Zuge des Bauleitplanverfahrens

Vor diesem Hintergrund wurde die Larmthematik offensiv untersucht und erértert.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Untersuchungen und Gutachten wurde die ,Prifung der
Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens® (Fritz Beratende
Ingenieure GmbH, Einhausen, Bericht-Nr. 09247-5-VSS-1, v. 21.8.2013, s.a. Zitate auf den Folge-
seiten) durchgeflhrt.

Die Expertise zeigt den Spannungsbogen der zu I6senden Fragen und einen fir das Baugebiet
malfigeschneiderten Losungsvorschlag auf, dessen Ergebnisse sich in den textlichen Festsetzun-
gen wiederfinden.

,Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in
einer Grofienordnung von mehr als 5 dB(A) beschranken sich wahrend des Tagzeitraums auf die
der Schienenstrecke nachstgelegenen Baufenstern mit maximalen Beurteilungspegeln von

L =63,1 dB(A)
r,Tag

Far die Nacht ergeben sich Beurteilungspegel von maximal

= 59,0 dB(A)
r,Nacht

an den der einwirkenden Bahnstrecken nachstgelegenen Gebauden bzw. maximal

L = 63,9 dB(A)
r,Nacht

an dem Baufenster WA 13.
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Die Einwirkungen aus dem StraRenverkehr sind in der Nacht von untergeordneter Bedeutung.

1. Losungsansatz: Aktiver Schallschutz

Zur Bewaltigung des prognostizierten Immissionskonfliktes sind prioritar aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Betracht zu ziehen. Im Sinne einer Maximalbetrachtung wurde hierzu eine Wall-Wand-
Kombination mit einer Gesamthdhe von 12,5 m zum Geldndeniveau und einer Lange von etwa 720
m entlang des nachstgelegenen Gleises in Betracht gezogen.

Entlang der Ernst-Barthel-Strale wurde eine Larmschutzwand mit einer Gesamtlange von ca. 190
m und einer Héhe von 3,0 m vorgeschlagen.

Mit diesen Malinahmen kann eine Konfliktreduzierung erreicht werden. Die Pegelminderung liegt
im Erdgeschoss bei bis zu

AL =-7,9dB(A),
r

nimmt jedoch in den oberen Geschossen stark ab. Infolge der im Vergleich zum Aufwand verhalt-
nismafig geringen Effektivitdt und stddtebaulicher Belange soll daher auf aktiven Schallschutz
verzichtet werden. Dies auch insbesondere deshalb, weil die Ldrmschutzanlage entlang der Bahn-
strecke zur Optimierung der schalltechnischen Wirkung so angeordnet wurde, dass sie aufierhalb
des hier behandelten Plangebietes liegt. Konkret misste die Schallschutzanlage auf dem Areal der
Deutsche Bahn AG errichtet werden. Wirde man die Errichtung der Schallschutzanlage auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans beschranken, so wiirden sich deutlich geringere Minderun-
gen ergeben.

Ein Verzicht auf aktive Schallschutzmalinahmen im klassischen Sinn ist auch deshalb unumgang-
lich, weil aus umweltfachlicher Sicht der hier erforderliche Eingriff in die vorhandene Waldflache
zwischen dem Plangebiet und den Bahnanlagen abgelehnt wird (Anm.: s.0.).

Im Lichte dieses Sachverhaltes hatte sich die 'Abteilung Umwelt- und Naturschutz der Stadtverwal-
tung Hanau' (Anm.: Bezeichnung der Dienststelle geandert) und das Regierungsprasidium Darm-
stadt fachlich darauf verstandigt, dass die Anforderungen an den Schallschutz vor den Wohn- und
Schlafraumfenstern in der Nacht gegentiber dem Anforderungsprofil des Beiblatts 1 zur DIN 18005
Teil 1 um 10 dB(A) gemindert werden. Das bedeutet flr den aus Sicht des Schallschutzes mafR-
geblichen Nachtzeitraum, dass vor den gedffneten Fenstern von schutzbedirftigen Radumen ein
maximaler Beurteilungspegel von
=55 dB(A)
r, Nacht, auf3en

zuldssig ist. Hierdurch soll erreicht werden, dass die Schlafraume auch in der Nacht durch teilge-
offnete (gekippte) Fenster bei akzeptablen schalltechnischen Randbedingungen beliiftet werden
kénnen. Anhand des oben genannten Wertes kdnnen die Gebaude abgegrenzt werden (s. Anlage
zu den textlichen Festsetzungen), fur die ein erhdhter Schallschutz erreicht werden soll. Konkret
wird angestrebt, bei teilgedffnetem Fenster einen Beurteilungspegel innen von etwa

_ =30 dB(A)
r,Nacht, innen

in der Nacht zu erreichen.

Dies ergibt sich aus dem Sachverhalt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte gemal} Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 darauf ausgerichtet sind, dass bei teilgetéffneten Fenstern in schutzbe-
darftigen Raumen nachts ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten wird. Demzufolge
werden in dem Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, die gewahrleisten, dass bei teilge-
offnetem Fenster der oben genannte Zielwert fir den Innenraumpegel annahernd erreicht wird.*

2. Losungsansatz: Grundrissgestaltung
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LAlternativ kdnnen Schallimmissionskonflikte durch eine geeignete Grundrissgestaltung vermieden
werden: Schutzwirdige Nutzungen, insbesondere Wohnraume, sollten nach Méglichkeit nicht an
der jeweiligen vom Strallenverkehrslarm bzw. vom Schienenverkehrslarm besonders betroffenen
Fassade, sondern an der von der Ladrmquelle abgewandten Fassade vorgesehen werden.*

3. Losungsansatz: MalRnahmen zum Schallschutz bei teilgetffneten Fenstern

,Der vereinbarte Zielwert fir den Beurteilungspegel auflen wird in einigen Fassadenbereichen an
sieben bestehenden Gebauden in der Nacht um bis zu

<4,0dB(A)
r, Nacht

Uberschritten.

An den geplanten Baufenstern WA 12, WA 13 und WA 17 (Anm.: Neubauten) wurden die Gren-
zen des Baufensters betrachtet, was zu Uberschreitungen des Zielwertes bis zu
AL =< 8,9dB(A)

r,Nacht
in der Nacht fuhrt. In Anbetracht dieses Sachverhalts missen entweder MalRnahmen direkt vor der
Fassade oder an elementierten Fassadenbauteilen (Fenster, Tlren) getroffen werden, um den

Zielwert fur den Beurteilungspegel innerhalb schutzbediirftiger Raume bei teilgedffnetem Fenster
in der Nacht von etwa

_ ca. 30 dB(A)
r,Nacht, innen

zu realisieren. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass typische Isolierglasfenster im gekippten Zustand
ein Luftschallddmm-Mal von bis zu 15 dB aufweisen. Demzufolge ist es erforderlich, Fassaden-
bzw. Fensterkonstruktionen einzusetzen, die im teilgetffneten Zustand eine Schallpegelminderung
von etwa 30 dB aufweisen. Dies kann durch die Kombination von sogenannten Schiebeldden und -
soweit erforderlich - durch eine ergdnzende Begrenzung der maximalen Offnung des Fensters auf

d</=4 cm
erreicht werden.

Empfehlungen hierzu sind dem 'Hamburger Leitfaden — Larm in der Bauleitplanung 2010' (Anm.:
Quellenangabe im o0.g. Gutachten) zu entnehmen®, s.a Abbildung unten.

Um zu gewahrleisten, dass die zum Einsatz kommenden Konstruktionen von Schiebeldden auch
tatsachlich die gewtiinschten schalltechnischen Eigenschaften aufweisen, ist, soweit von potentiel-
len Lieferanten keine aussagekraftigen Prifzeugnisse vorgelegt werden kénnen, sicherzustellen,
dass zumindest die im Folgenden genannten Konstruktionsparameter eingehalten werden. Hierzu
gehort zuvorderst die Luftschallddmmung des Ladens, die im einfachen Schalldurchgang einen
Wert von

Rw >/= 25 dB

erreichen muss. Des Weiteren muss der Laden gebdudeseitig schallabsorbierend ausgeflihrt wer-
den. Der Schallabsorbtionskoeffizient muss hierbei im Bereich von

aw >/=0,6

liegen. Darliberhinaus ist offensichtlich, dass die schalltechnische Wirkung der Schiebeladen emp-
findlich vom Abstand zum Gebaude, d.h., im im geschlossenem Zustand von dem Spaltmal}, Uber
das die Frischluftzufuhr erfolgt, abhangt. Um die schalltechnische und auch die llftungstechnische
Funktion zu gewahrleisten, ist es erforderlich, dass das Spaltmal’ im Bereich von

1...3cm

liegt. Weiterhin muss eine ausreichende Laibungstberdeckung gegeben sein. Diese muss im Be-
reich von
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d>/=10cm

liegen. Soweit die Frischluftzufuhr im geschlossenen Zustand von allen 4 Seiten des Ladens (links,
rechts, oben, unten) erfolgen kann, muss der Abstand zur Fassade naherungsweise bei 1 cm und
die seitliche Uberlappung deutlich Giber 10 cm, z.B. bei 15 cm liegen. Soweit die Frischluftzufuhr
lediglich von zwei Seiten (links und rechts oder oben und unten) erfolgt, kann sich die Konstruktion
hinsichtlich des Abstandes zur Gebdudefassade am oberen Wert und hinsichtlich des seitlichen
Abstandes am unteren Wert orientieren. Soweit zweifligelige Laden zum Einsatz kommen, muss
der Stofd zwischen beiden Laden im geschlossenen Zustand so ausgeflhrt sein, dass dieser die
schalltechnische Wirkung der Konstruktion nicht signifikant vermindert.

Demzufolge wird im Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung, die an den betroffenen Fas-
saden die Ausfihrungen von Fenstern nach MalRgabe der Belange des Larmschutzes regelt, auf-
genommen.

Entrommen aus dem Hamburger Leitfaden - Larm in der Bauleitplanurig 2010, Stand Januar 2010

DarlUber hinaus kann der Sachverhalt genutzt werden, dass ein Fenster durch eine Kippbegren-
zung auf

d</=4cm

eine zusatzliche Schallpegelminderung (Anm.: von 5 dB(A)) zur Folge hat. Durch die (oben) dar-
gestellte Konstruktion der Schiebeldden mit zusatzlicher Schallddmmung liegt die erzielbare
Schallpegelminderung bei

AL ca. 23 dB(A).

Wird hierzu zusatzliche eine Kippbegrenzung des Fensters realisiert, kann durch die Kombination
dieser beiden Maflinahmen eine Schallpegelminderung von

AL ca. 28 dB(A)

erreicht werden.
Verglichen mit einem gewodhnlichen Fenster, dass eine Minderung des Schallpegels von AL ca. 15
dB(A) ermoglicht, bedeutet dies je nach Konstruktion eine zusatzliche Minderung von

AL ca. 8 - 13 dB(A).
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Durch die Kombination der im 'Hamburger Leitfaden Larm' vorgestellten MalRnahmen an Fenstern
und Verdunklungseinrichtungen kénnen Schallpegelminderungen bis zu

AL ca. 38 dB(A)

erreicht werden. Somit ist es grundsatzlich moglich, einen AuRenlampegel von

Lr=68 dB(A)

zu kompensieren und mit Malinahmen aus dem Hamburger Leitfaden Beurteilungspegel innen von

_ =30 dB(A)
r,Nacht, innen

in der Nacht bei teilge6ffnetem Fenster zu erreichen.”

Dieser gutachterlichen Bewertung und dem Ldsungsansatz wird gefolgt und eine entsprechende
textliche Festsetzung getroffen.

4. L 6sungsansatz: Passiver Schallschutz

»LAufgrund des Sachverhalts, dass sich der Schallimmissionskonflikt hier weitgehend auf den
Nachtzeitraum beschrankt, wird empfohlen, einen weitergehenden Schallschutz fiir alle Wohnge-
baude durch erganzende passive SchutzmalRnahmen zu gewahrleisten. Mittels textlicher Festset-
zungen zum passiven Schallschutz im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass in schutzbedurfti-
gen Raumen, die dem nicht nur voribergehendem Aufenthalt ihrer Bewohner oder Benutzer die-
nen, gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AulRenbauteilen gegeniiber Aulden-
larm werden nach DIN 4109 die jeweils zu erwartenden 'maf3geblichen AuRenldrmpegel' den ein-
zelnen Fassaden zugeordnet. GemaR den Definitionen unter Ziffer 5.5.3 der DIN 4109 bestimmt
sich der 'maligebliche AuRenlarmpegel' bei Stralen- und Schienenverkehrslarm aus dem Beurtei-
lungspegel flr den Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) nach DIN 18005-1, wobei zu den errechneten
Werten 3 dB(A) zu addieren sind.

Wie ... erlautert wurde, besteht innerhalb des Nachtzeitraums ein erheblich héheres Konfliktpoten-
tial als tagsuber. Dimensioniert man den baulichen Schallschutz nun entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 anhand des Beurteilungspegels fir den Tagzeitraum, so ware einem erhdhten Ru-
hebedrfnis wahrend der Nacht nicht in jedem Fall ausreichend Rechnung getragen.

Daher kénnen, abweichend von den Definitionen der DIN 4109 in der eingefihrten Fassung vom
November 1989 strengere Anforderungen anhand der Beurteilungspegel in der Nacht definiert
werden. Der Entwurf flir eine Aktualisierung der der DIN 4109 mit Stand Oktober 2006 sieht bei-
spielsweise vor, den mallgeblichen AuRengerauschpegel zum Schutz des Nachtschlafs beim Ein-
wirken von Schienenverkehrslarm aus dem um 3 dB erhéhten Beurteilungspegel der Nacht (22.00
bis 6.00 Uhr) nach DIN 18005-1 und einem Zuschlag von 10 dB(A) zu bestimmen, da nachts auf-
grund der gegeniber dem Tag um gerade 10 dB(A) reduzierten Orientierungswerte ein entspre-
chend héheres Schutzbedurfnis vorliegt.

Fir einige Gebaudefassaden, fir die ein konkretes Erfordernis passiver SchallschutzmalRnahmen
besteht, ist darliber hinaus zu bedenken, dass der Schallschutz beim Ofnnen von Fenstern und
Tdren weitgehend verloren geht. Fir Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum
dienen (Schlafraume) und fir die keine weiterfihrenden MaRnahmen vorgesehen sind, kann zu-
satzlich der Einbau schallgedammter Liftungselemente vorgesehen werden.

Der Einbau solcher Liftungselemente ist ab dem Larmpegelbereich Il empfehlenswert, ab dem
Larmpegelbereich IV zwingend erforderlich.®

Dieser gutachterlichen Bewertung und dem Ldsungsansatz wird gefolgt und eine entsprechende
textliche Festsetzung getroffen.
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Gewerbeldrmimmissionen

Fir die Berechnung der Immissions-Vorbelastungen des Plangebiets durch gewerbliche und in-
dustrielle Nutzungen ergeben sich maximale Beurteilungspegel von L:= 51,0/ 39,1 dB(A) tags /
nachts an den Wohngeb&uden. Die Anforderungen der TA Larm mit Immissionsrichtwerten

IWR = 55 /40 dB(A) tags / nachts flir Allgemeine Wohngebiete werden daher erfiillt. Grundlage ist
eine Ermittlung der potentiellen Emissionsbelastung aus den angrenzenden Gewerbenutzungen,
insbesondere dem IPW. Legt man die Emissionen zugrunde, die angesichts der jenseits des Plan-
gebiets vorhandenen Bebauung maximal ausnutzbar sind, ergibt sich nach den gutachterlichen
Feststellungen die vorbezeichnete maximale Immissionsbelastung.

Gewerbeldrmemissionen

Durch die Festlegung von Emissionskontingenten gemaR DIN 45691 fir das eingeschrankte Ge-
werbegebiet im stidwestlichen Geltungsbereich wird gewahrleistet, dass auch die Zusatzbelastung
den Anforderungen der TA Larm genugt.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit bestimmter Einzelvorhaben erfolgt jeweils im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf der Basis der im Bebauungsplan festgesetzten
Kontingente.

Sportldrmimmissionen

Die Sportlarmimmissionen, hervorgerufen durch die Sportanlage ,In den Tannen®, erreichen inner-
halb der sudlichen Randbereiche des Plangebiets eine Groftenordnung, die die Anforderungen der
18.BImSchV in keinem der relevanten Beurteilungszeitraume Ubersteigt. Demzufolge kénnen die
Sportlarmimmissionen im Plangebiet zu keinem Konflikt fihren, und es kann ein uneingeschrank-
ter Trainingsbetrieb an Sonn- und Werktagen bis 22 Uhr sichergestellt werden.

Die Umsetzung der erforderlichen Larmschutzmalinahmen an den Gebauden werden fur den Be-
reich des Vorhabengebietes im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan ab-
schliellend geregelt.

Auf der Grundlage einer Stellungnahme eines privaten Anliegers im Zuge der frihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde auch untersucht, zu welchen Larmimmissionen das Gebiet
selbst mit seinem erzeugten Verkehrsaufkommen flir das nahe gelegene Anwesen fiihrt.

An den fraglichen Gebaude treten z.Zt. Beurteilungspegel von Lr> 64,9 / 55,6 dB(A) tags / nachts
auf. Diese Werte liegen unter den Werten (70 / 60 dB(A)), die als gesundheitlich bedenklich ange-
sehen werden. Bei einer Maximalbetrachtung, der die Annahme zugrunde liegt, dass der ganze
Verkehr des Plangebiets Lehrhofer Heide aus Norden von der Aschaffenburger Stralde kommt, be-
deutet dies eine Erhdhung der Beurteilungspegel um +1,6 / + 0,6 dB(A) am Tag und in der Nacht.
Diese Werte liegen deutlich unter 3 dB(A); dieser Wert wirde zu einem Anspruch auf passiven
Schallschutz berechtigen.

Die vorgetragenen Bedenken konnten daher zurtick gewiesen werden.

StraRenverkehrslarm ausserhalb des Plangebietes

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung wurden von einem Anwohner des Argonner Weges Bedenken
im Hinblick auf eine zunehmende Verkehrbelastung und einer daraus resultierenden Erhéhung
der Larmbelastung vorgetragen.

Die Uberpriifung der Anregung ergab, dass die Vorbelastung die Grenzwerte der 16. BlmschV in
dem betreffenen Bereich nicht Uberschritten werden.

Auf der Grundlage der ermittelten zusatzlichen Verkehrsbelastung ist mit einer Erhéhung des Be-
urteilungspegels um 1,4 dB(A) tags bzw. 0,6 dB (A) nachts zu rechnen ist. Demnach kénnen an
dem betreffenden Gebaude Beurteilungspegel von 64,9/55,6 db(A) am Tag/in der Nacht auftreten.
Da sich keine wesentliche Erhéhung des Larmpegels ergibt, besteht somit keine Anspruch auf
passiven Schallschutz.
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3.10.2 Luftreinhaltung

Um schitzenswerte Daueraufenthaltsraume oder -flachen durch Gertiche oder Larm emittierende
Anlagen nicht zu beeintrachtigen, missen diese so betrieben bzw. installiert werden, dass es zu
keinen Gesundheitsgefahrdungen bzw. Belastigungen durch Gerliche und Larm kommt.

Darlber hinaus sichert die Emissionskontingentierung (s. Kap. 3.1.2) die Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Das Plangebiet wurde auch unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchV bzw. des Art 12 Seveso
lI-Richtlinie geprift und festgestellt, dass die vorgelegten Planungen mit dem benachbarten Be-
triebsbereich der Evonik Degussa GmbH (Industriepark Wolfgang) in vollem Umfang vertraglich
sind. Das Plangebiet liegt aulderhalb des Achtungsabstands.

3.10.3 Bodensanierung

Im Plangebiet wurde durch Gutachten (Vertiefende Untersuchung und MalRnahmenkatalog fur die
Bauleitplanung, Roos Geo Consult, Wirzburg, 4.9.2013, erganzt durch Fassung v. 19.12.2013) die
Bdden hinsichtlich gesundheitsgefahrdender Bodenverunreinigungen untersucht. Ein Bereich wur-
de festgelegt (KFV12), in dem eine Bodensanierung erforderlich ist (Sanierungskonzept zur Sanie-
rung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old Argonner Kaserne Hanau, Roos
Geo Consult, Wiirzburg, 26.7.2013 erganzt durch Fassung v. 1.10.2013); ein weiterer eng be-
grenzter Bereich KFV 34 (Altdl) wurde geortet, der bei der Beseitigung des Gebaudes und der um-
gebenden versiegelten Flachen saniert werden muss.

Die erganzten Fassungen entstanden in enger Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt und dienen der Konkretisierung von Aussagen zu Wirkungspfaden, MalRnahmenbeschrei-
bungen und der Anpassung der Planbilder.

Bei den weiteren Prifungen zeigte sich ein Handlungsbedarf auch fur die KVF 036 (Schacht / ver-
muteter Olabscheider Gebaude 424). Obwohl diese Flache in einem festgesetzten Waldgebiet
und ca. 50 m von der nachstgelegenen Bebauung entfernt liegt erklart sich der Vorhabentrager
bereit, das Untergrundbauwerk im Zusammenhang mit den Rickbaumalnahmen zu entfernen, die
Tiefbauarbeiten gutachterlich zu begleiten sowie die Ergebnisse zu dokumentieren.

Diese nachtragliche Verpflichtung wurde in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die Vertiefende Untersuchung und MaRnahmenkatalog fur die Bauleitplanung stellt einen verpflich-
tenden MalRnahmenkatalog zu geplanten Entsiegelungen, Sanierungen und Wohnnutzungen auf.

Art und Rahmenbedingungen der Sanierung wurden gutachterlich festgelegt und werden vor Inbe-
triebnahme des Plangebiets mit den geplanten Nutzungen abgeschlossen. Daher werden auch
keine Festsetzungen und Kennzeichnungen im Bebauungsplan zur Umgrenzung von Flachen vor-
gesehen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Der zu erzielende erfolgreiche Abschluss der Bodensanierung in den diagnostizierten Bereichen
wird im Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

Bei den Sanierungsarbeiten wird in diesem Bereich eine installierte Grundwassermessstelle zu-
rickgebaut, da sie sich unmittelbar im Ausschachtungsbereich der geplanten Sanierungsarbeiten
befinden. Zum weiteren Monitoring wird sie durch eine neue ersetzt, damit der Erfolg der Boden-
sanierung dauerhaft Gberprift werden kann.

Um die im Grundwasserkorper gut erkundete LHKW-Schadstofffahne nicht in ihrer Lage und Aus-
dehnung zu verandern, sind Versickerungsanlagen ohne vorherige gutachterliche Standorterkun-
dungen nicht zuldssig. Die Gutachten bedlrfen der Prifung und Freigabe durch die zustandige
Behorde.

In den Gbrigen untersuchten Bereichen fanden sich nach Aussage des Gutachters keine Belege fir
ordnungsrechtlich notwendige MaRnahmen der Gefahrenabwehr.
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der genannten vorbeugenden Mal3-
nahmen und nach Durchfiihrung der erforderlichen Sanierungsarbeiten der Aufstellung des Be-
bauungsplans und somit den geplanten Nutzungen nichts entgegen steht. Auch unter dem Ge-
sichtspunkt des vorsorgenden Bodenschutzes liegen keine Hinweise vor, die aus Sicht der Bau-
leitplanung der Konversion widersprechen.

Zwischenzeitlich liegt der Sanierungsbescheid zur Sanierung der ehemaligen Tankstelle (KVF 012)
und unter Gebdude 459 (KVF 034) der Old Argonner Kaserne in Hanau vor (Schreiben Regie-
rungsprasidium v. 23.1.2014).

3.10.4 Kampfmittel

Da im Plangebiet Bombenabwiirfe im 2. Weltkrieg dokumentiert sind, wird auf diese Gefahren im
Zuge anstehender bodeneingreifender MalRnahmen gesondert hingewiesen.

3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
3.11.1 Stellplatze

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit von Parkplatzbelagen muss von den Regelungen der Stell-
platzsatzung der Stadt Hanau im Einzelfall abgewichen werden:

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang militérisch genutzt. Obwohl eine umfassende Altlastener-
kundung stattfand, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich unter derzeit versiegelten Fla-
chen noch Bodenverunreinigungen befinden. Eine Detailuntersuchung hierzu ware sehr zeit- und
kostenaufwendig. AulRerdem kdnnen z.Zt. befestigte Stellplatzflachen ohne grof3en baulichen Auf-
wand weiter genutzt werden.

Daher wird die abweichende Regelung getroffen, dass Parkplatze, die auf bislang versiegelten
Flachen bestehen und weiter genutzt werden sollen, an die Kanalisation angeschlossen werden
(das sind sie z.Zt. auch); Parkplatze, die auf Flachen neu angelegt werden, die bislang versicke-
rungsfahig waren (z.B. Grinflachen) sollen einen versickerungsfahigen Belag erhalten.

Das neue Baugebiet erfordert aufgrund der glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Hanau eine grofie-
re Anzahl von Stellplatzen, als sie der Bestand z.Zt. ausweist. Ein Neubau von Stellplatzen kann
weitgehend jedoch nur auf bestehenden Grinflachen erfolgen. Diese sind zu einem Grofteil durch
den vorhandenen Altbaumbestand parkahnlich begrint.

Daher soll in diesen Bereichen von den Regelungen der Stellplatzsatzung - wonach je 5 Stellplatze
ein Laubbaum zu pflanzen ist - abgewichen werden. Damit wird der Altbaumbestand in die Neuan-
lage (auch von Stellplatzen) integriert und auch gleichzeitig gesichert. Bei der Errichtung von Stell-
platzen muss auf die Altbaumbestédnde Ricksicht genommen werden.

Fir die Neuanlage von Stellplatzen im Gebiet WA 12, WA 13, WA 17 und GE(e) gelten die Rege-
lungen der Stellplatzsatzung diesbeziiglich weiterhin.

3.11.2 Gestaltung
Aus zwei Grinden sind Festsetzungen zur Gestaltung erforderlich:

1.Im Plangebiet befinden sich ein Gebdudeensemble mit Aul3enanlagen, das als Gesamtanlage
gem. HDSchG geschiitzt ist sowie ein Einzeldenkmal.

Insbesondere flr die funf Gebadude des Denkmalschutzensembles mit ihrem Umfeld sind Festle-
gungen hinsichtlich der duReren Gestaltung erforderlich, um den schutzenswerten Charakter der
Anlage zu wahren und in der baulich-gestalterischen Abstimmung aufeinander einheitlich zu entwi-
ckeln.

Diese Festsetzungen beziehen sich somit auf Fassaden, Fenster, die Dachgestaltung, Neben- und
Werbeanlagen, AuRenanlagen und das Einzeldenkmal Schafott. Es wird auf die Erforderlichkeit
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung fiir BaumafRnahmen, die das &uliere Erschei-
nungsbild betreffen, hingewiesen. Bauliche und gestalterische Details sollten im Vorfeld einer Ge-
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nehmigung mit der zustdndigen Denkmalpflegebehdrde abgestimmt werden, um rechtzeitig die
Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen.

2.Die vorhandenen Gebaude und Anlagen im (brigen Plangebiet (aul’er GE(e)), die historisch als
Erganzung zum vorgenannten Ensemble entstanden, formen den stadtebaulichen Gebietscharak-
ter gleichermalRen. Die Gebaude und Auflenanlagen sollen auch weiterhin als Gesamtanlage —
auch gestalterisch — wahrgenommen werden. Daher werden auch flr die nicht denkmalgeschutz-
ten Bereiche Mindestanforderungen an die Gestaltung formuliert und festgesetzt.

Sie betreffen die Dachgestaltung, Neben- und Werbeanlagen sowie die Aul3enanlagen.

Damit soll sichergestellt werden, dass bei baulichen MalRnahmen an den Bestandsgeb&uden der
gestalterische Gesamtcharakter des Gebiets im Blick behalten und entwickelt wird.
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Anlagen:

Vorprifung des Einzelfalls zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens

gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz (Tabellen)

Bestandsplan (Biotoptypen)

Grinordnungsplan (Mallnahmenplan)

Verkehrserzeugung flr das Gebiet Old Argonner in Hanau, T+T Verkehrsmanagement
GmbH, Dreieich, April 2014

Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens, Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 21.8.2013

Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old
Argonner Kaserne Hanau, Roos Geo Consult, Wirzburg, 1.10.2013

Vertiefende Untersuchung und MalRnahmenkatalog fir die Bauleitplanung, Roos Geo Con-
sult, Wirzburg, 19.12.2013

Flachendeckende Lebensraumerhebung sowie Erhebung naturschutzrelevanter Artengrup-
pen fir den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne in Hanau (vertiefende Bestandskartie-
rung), Projektgemeinschaft Franz und bio-plan, Darmstadt und Ober Ramstadt, 26.4.2011)
Vorhabenplan und Vorhabenbeschreibung
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1. Planungsanlass und Planungsziel

Nachdem die Amerikanischen Streitkrafte den Standort Hanau verlassen haben, steht auch das
Areal der Old Argonner Kaserne im Stadtteil Wolfgang seit 2008 leer und soll im Zuge der Konver-
sion einer neuen zivilen Nachnutzung zugefuhrt werden.

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) Gbernahm die Vermarktung der Liegenschaft.
In Abstimmung mit der Stadt Hanau soll fir das Gebiet ,ein Wohnquartier fiir gehobene Ansprii-
che® entwickelt werden (aus dem Vermarktungsprospekt der BIMA).

Eine Schule auf dem Gelande wurde bereits direkt an die Stadt Hanau verkauft. Das zur Umnut-
zung anstehende, verbleibende Areal hat eine Grée von ca. 17,3 ha.

Bestandteil der Ausschreibungsunterlagen waren bereits zahlreiche Untersuchungen und Gutach-
ten zum Areal, seinen Einrichtungen und seiner Umgebung, auch hinsichtlich umweltrelevanter
Themen.

Der in Lehrhofer Park GmbH (Wirzburg) firmierte Vorhabentrager hat sich mit seinem Konzept in
dem Bewerbungsverfahren durchgesetzt und wird das Gebiet (,Lehrhéfer Heide®) im Sinne des an-
gestrebten Planungsziels entwickeln.

Hierzu ist zunachst die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Darstellung unmalRstablich)
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2. Zulassigkeit der Anwendung des § 13a BauGB

Der Bebauungsplan hat die Umnutzung ehemals militarisch genutzter Flachen fir eine zivile woh-
nungswirtschaftliche Nachnutzung zum Ziel und dient damit der Innenentwicklung.

Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Hanau, das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB umzusetzen. Hierflr sind gem. § 13a Abs. 1 BauGB folgende Voraus-
setzungen zu beachten:

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulédssige

Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gré3e der Grundflédche festge -

setzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

Bei einer Plangebietsgrofe von ca. 17,3 ha und einer damit einher gehenden geschatzten Grund-
flache von ca. 35.500 m? wird Ziff 1 nicht erfullt.

Es sind keine anderen Bauleitplanverfahren anhangig, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden.

oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer (iberschlégigen
Priifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschétzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu berticksichtigen wéren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Be-
hérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt
werden kbnnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Die Konzeption des Vorhabenplans geht von folgenden planerischen Eckdaten aus:
GRea geplante WA-Gebiete......... ca. 18.800 m?

GRe geplante MI-Gebiete............. ca. 2.600 m?
GRZ geplantes GE(e)-Gebiet:....ca. 14.100 m?
SUMME: ..o 35.500 m?

Damit sind die Bedingen der Ziff. 2 erflllt. Fir das anstehende Bauleitplanverfahren gem. § 13a
Abs. 1 Ziff. 2 BauGB ist eine Uberschlagige Prufung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 BauGB
genannten Kriterien durchzufiihren, in der zu prifen ist, ob der Bebauungsplan voraussichtlich kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Das Ergebnis der Vorprifung wird an das Ver-
fahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB gekoppelt und damit die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sichergestellt

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfldche noch eine Gré3e der Grundfldche
festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache mal3geblich, die bei Durchfiihrung des Bebau -
ungsplans voraussichtlich versiegelt wird.

Beim geplanten Bebauungsplan sollen Grundflache bzw. Grundflachenzahl festgesetzt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Mit dem Bebauungsplan soll Planungsrecht fir die zivile Nachnutzung eines ehemaligen Kaser-
nenareals geschaffen werden. Dazu sollen die vorhandenen mehrgeschossigen Gebaude im We-
sentlichen einer zeitgemalen und modernen Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet) zugeflihrt
werden. Erganzende, das Wohnen unterstitzende Nutzungen werden in einem kleinen Mischge-
biet untergebracht. Ein eingeschranktes Gewerbegebiet ermdglicht die Ansiedlung von Nutzungen,
die die benachbarten Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren.
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Somit wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem Landesrecht un-
terliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen.

Natura 2000-Gebiete werden durch die Umsetzung der Bauleitplanung nicht berthrt. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der genannten Schutzguter.

Die Vorprifung des Einzelfalls ist somit zuldssig und wird nachfolgend nach den Erfordernissen
der Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Ziff.2 BauGB durchgefiihrt. Diese Anlage gibt die weitere Glie-
derung der Prifung vor (ab Kap. 4 ff).

3. Grundlagen der tiberschlagigen Prifung

Zur Einschatzung und Bewertung der moglichen Umweltauswirkungen wurden die im Zuge der
Vermarktung des Plangebietes und zur Vorbereitung der Bauleitplanung erstellten Untersuchun-
gen und Gutachten zu folgenden Themenfeldern zugrunde gelegt, u.a .

Boden und Grundwasser

* Detailuntersuchung altlastenverdachtiger Flachen — abschlieRende Gefahrdungsabschat-
zung, Kurzbericht Nr. 12079, Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 3.6.2013

» Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old
Argonner Kaserne Hanau (Nr.12079), Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 13.5.2013

* Erganzende Untersuchungen fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser im Bereich der
Old Argonner Kaserne Hanau, Biro fir Hydrogeologie und Umwelt GmbH, Gielzen, 2012

* Orientierende Untersuchung der Phase lla — erganzende Erkundungen - Old Argonner Ka-
serne Hanau, Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, v. 9.11.2010

* HGR zum Kampfmittel und Kontaminationsverdacht ehemalige US-Liegenschaft Old Ar-
gonner Kaserne Hanau, Mull & Partner Ingenieursgesellschaft mbH, v. 7.6.2010

* Orientierende Untersuchung der Phase lla — Old Argonner Kaserne Hanau, Dr. Hug Geo-
consult GmbH, Oberursel, v. 24.3.2010

+ Claims Type 2 — Claims liability, Assessment, Investigation and Migration Surveys - Alte Ar-
gonner Kaserne (deutsche Ubersetzung des englischen Originalberichts), URS Internatio-
nal Inc., Dreieich, 7.1.2010

» Historische Erkundung New Argonner Housing und Old Argonner Kaserne, Hanau, Um-
weltbiro Wolf, Schmitten, 13.11.2009

Gebaude
» Schadstoffuntersuchungen Old Argonner Kaserne in Hanau-Wolfgang — Schadstoffkataster
und Gefahrenstoffermittlung fir Gebaudeschadstoffe, Biro fur Umwelttechnologie, Geln-
hausen, 21.1.2010

Verkehr und Larm

* Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens, Fritz beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 6.5.2013

» Schalltechnisches Gutachten Konversionsvorhaben Old Argonner, Schalltechnisches Bera-
tungsbiro Giering, Nohfelden, v. 30.4.2011

* Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen der stadtebaulichen Pla-
nung, Fritz beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 23.7.2010

* Schalltechnische Konfliktanalyse Konversionsmaflinahme OIld Argonner Kaserne, Fritz be-
ratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 26.2.2010
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* Verkehrserzeugung fir das Gebiet Old Argonner in Hanau, T+T Verkehrsmanagement
GmbH, Dreieich, April 2013

* Verkehrsuntersuchung Hanau-Wolfgang, Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt,
27.1.2010

Fauna und Flora
* Flachendeckende Lebensraumerhebung sowie Erhebung naturschutzrelevanter Artengrup-
pen fur den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne in Hanau, Franz Okologie und Land-
schaftsplanung und bio-plan, Darmstadt und Ober Ramstadt, 26.4.2011
* Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur zivilen Nachnutzung von Konversiobsflachen —
Screening, Franz Okologie und Landschaftsplanung und bio-plan, Darmstadt und Ober
Ramstadt, 30.9.2009

4. Merkmale des Bebauungsplans

4.1 Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Ge-
setzes liber die UVP setzt

Der qualifizierte Bebauungsplan setzt im Wesentlichen am Bestand orientierte Uberbaubare
Grundflachen (WA und MI), Grundflachenzahl (GEe), Geschossflachenzahlen und Zahl der Vollge-
schole fest.

Damit wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach dem Landesrecht unterliegen.

4.2 Ausmabh, in dem der Bebauungsplan andere Pldane und Programme beeinflusst

Der Regionale Flachennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain weist fir das
Plangebiet Wohnbauflachen (Bestand) aus. Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ange-
strebten Anderungen (ergénzend zur groRflachig beibehaltenen Wohngebietsnutzung: Kleines
Mischgebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, Wald- und Griinflachen), sollen im Zuge der Berich-
tigung gem. § 13a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB angepasst werden.

4.3 Bedeutung des Bebauungsplan fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschl. ge-
sundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der
nachhaltigen Entwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet keine neue Inanspruchnahme des Schutzgutes Bo-
den vor, da die Flachen des Plangebiets bereits durch die Vornutzung bebaut sind. Ein Groliteil
der vorhandenen Geschosswohnungsbauten soll nach einer Sanierung wieder wohnungswirt-
schaftlichen Nutzungen zugefuhrt werden.

Die umfangreichen Waldareale und alten Baumbestande, die das Gebiet pragen, werden in ihrem
Bestand gesichert. Das Plangebiet ist somit in eine grine Umgebung eingebettet.
Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich durch die Gebietsentwicklung nicht.

Die vorhandenen Larmimmissionen durch Bahn- und Stralenverkehr in der ndheren Umgebung
mussen zur Erlangung gesunder Wohnverhaltnisse durch bauliche Malnahmen an den Gebauden
und eine intelligente Grundrissgestaltung in den Gebauden reduziert werden.

Vorgefundene Bodenverunreinigungen werden vor Inbetriebnahme des Plangebiets im Zuge eines
Sanierungskonzepts beseitigt.
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4.4 Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliefllich
gesundheitsbezogener Probleme

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Il.Weltkrieg nicht ausgeschlos-
sen werden.

Es wurden zahlreiche Untersuchungen zu den Vorbelastungen des Standorts durchgeflihrt.

Eine Altlastenbeseitigung im Bereich der ehemaligen Tankstelle erfolgt vor Inbetriebnahme der
Nutzungen im Plangebiet.

Eine Grundwassernutzung auf dem alten Kasernengelande ist aufgrund der Vorbelastungen unter-
sagt (amtl. Bekanntmachung des Main-Kinzig-Kreises v. 2.4.2013).

Im Plangebiet besteht eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm, der in erster Linie von
den 200 m westlich gelegenen Bahnanlagen mit einem hohen Guterverkehrsaufkommen und dem
Verkehr auf der stidostlich verlaufenden Ernst-Barthel-Stralle hervorgerufen wird.

DarlUberhinaus verursacht auch der gebietsinterne Verkehrslarm Gerauschimmissionen.

Fluglarm spielt eine untergeordnete Rolle.

In einer schalltechnischen Untersuchung zum Vorhaben wurden die Belange des Schallimmissi-
onsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht (Fritz beratende Ingenieure
GmbH, Einhausen, Bericht 09247-5-VSS-1 v. 4.6.2013).

Sie munden in einen Handlungskatalog, wie an und in den Gebduden die Larmimmissionen auf
ein gesundheitlich vertretbares Mal} reduziert werden kdonnen.

4.5 Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer Um-
weltvorschriften

Es sind keine Anhaltspunkte zu erkennen, aus denen eine Bedeutung der Baugebietsausweisung
fur die Durchflihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften abzuleiten ware.

5. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-
besondere in Bezug auf ...

5.1 ... die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Larmimmissionen

Im Plangebiet besteht eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm, der in erster Linie von
den 200 m westlich gelegenen Bahnanlagen mit einem ganztagig hohen Gliterverkehrsaufkommen
und dem Verkehr auf der stidostlich verlaufenden Ernst-Barthel-Stral’e hervorgerufen wird.
DarlUber hinaus verursacht auch der zukinftige Gebiets-interne Verkehrslarm Gerauschimmissio-
nen.

Fluglarm spielt eine untergeordnete Rolle.

Bereits in frGheren Expertisen und Gutachten war untersucht worden, ob und wie ein angemesse-
ner Schutz vor Larmbelastungen fir die zuklnftigen Bewohner des Plangebiets hergestellt werden
kann (s. Gutachten-Aufstellung unter Kap. 3).

Das Ergebnis der daraus resultierenden Empfehlungen war die Errichtung einer Larmschutzwand
oder Wall-Wand-Kombination in unmittelbarer Nahe zu den Gleisanlagen und die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Ernst-Barthel-StralRe.

Die weiteren Untersuchungen ergaben jedoch, dass der Lésung der Larmproblematik tGber die Er-
richtung dieser Schallschutzanlagen

eigentumsrechtliche (die Larmschutzanlage entlang der Gleise misste auf bahneigenem Grund-
stiick auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgen; eine 20 KV-Leitung im an-
grenzenden Postenweg musste verlegt werden),

verfahrensrechtliche (ein separates Planfeststellungsverfahren mit langen Laufzeiten ware erfor-
derlich),
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umweltfachliche (mit der Errichtung einer Wall-Wandkombination, die wegen der Dammlage der
Gleiskorper eine Gesamthoéhe von ca. 12,5 m aufweisen musste, wirde in einen angrenzenden
festgesetzten Waldstreifen eingegriffen werden missen) und

stadtebauliche Griinde (sowohl die ca. 12,5 m hohe und ca. 720 m lange Wall-Wand-Kombinati-
on entlang der Bahnstrecke, als auch die ca. 3,0 m hohe und 190 m lange Larmschutzwand ent-
lang der Ernst-Barthel-Strafle wirden das Quartier aus dem Stadtteil Wolfgang ausgrenzen, statt
nach der langjahrigen militarischen Isolation einzubinden)

entgegenstehen.

Vor diesem Hintergrund wurde die Larmthematik offensiv untersucht und erértert.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Untersuchungen und Gutachten wurde die ,Prifung der
Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens® (Fritz Beratende
Ingenieure GmbH, Einhausen, Bericht-Nr. 09247-5-VSS-1, v. 4.6.2013, s.a. folgende Zitate) durch-
gefuhrt.

Die Expertise zeigt den Spannungsbogen der Problematik auf:

Kritische Larmpegel wahrend des Tages werden sowohl entlang der Bahnanlage als auch entlang
der Ernst-Barthel-StraRe erreicht. Im Nachtzeitraum sind allein die Larmbelastungen aus dem
Bahnverkehr malfigeblich.

,<Zur Bewaltigung des prognostizierten Immissionskonfliktes sind prioritar aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Betracht zu ziehen. Im Sinne einer Maximalbetrachtung wird hierzu eine Wall-Wand-
Kombination mit einer Gesamthéhe von 12,5 m zum Gelandeniveau und einer Lange von etwa 720
m entlang des nachstgelegenen Gleises in Betracht gezogen.

Entlang der Ernst-Barthel-Stral3e wird eine Larmschutzwand mit einer Gesamtlange von ca. 190 m
und einer Hohe von 3,0 m vorgeschlagen.

Mit diesen MaRnahmen kann eine Konfliktreduzierung erreicht werden.. Die Pegelminderung liegt
im Erdgeschoss bei bis zu

AL =-7,1dB(A),

nimmt jedoch in den oberen Geschossen stark ab. Dies insbesondere deshalb, weil die Larm-
schutzanlage entlang der Bahnstrecken zur Optimierung der schalltechnischen Wirkung so ange-
ordnet wurde, dass sie aulRerhalb des hier behandelten Plangebiets liegt (Anm.: s. einleitende Be-
grindung). Konkret misste die Schallschutzanlage auf dem Areal der Deutschen Bahn AG errich-
tet werden.

Wirde man die Errichtung der Schallschutzanlage auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
beschranken, so wirden sich deutlich geringere Minderungen ergeben. Infolge der im Vergleich
zum Aufwand verhaltnismaRig geringen Effektivitat und stadtebaulicher Belange (Anm.: s. einlei-
tende Begriindung), soll daher auf aktiven Schallschutz verzichtet werden.

In Anbetracht dieses Sachverhalts missen entweder MalRnahmen direkt vor der Fassade oder an
elementierten Fassadenbauteilen (Fenster, Tiren) getroffen werden, um den Zielwert fir den Be-
urteilungspegel innerhalb schutzbedurftiger Raume bei teilgedffnetem Fenster in der Nacht von
etwa

L r,Nacht, innen Ca. 30 dB(A)

zu realisieren. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass typische Isolierglasfenster im gekippten Zustand
ein Luftschalldamm-Mal von bis zu 15 dB aufweisen. Demzufolge ist es erforderlich, Fassaden-
bzw. Fensterkonstruktionen einzusetzen, die im teilgedffneten Zustand eine Schallpegelminderung
von etwa 30 dB aufweisen.

Dies kann durch die Kombination von sogenannten Schiebeldaden und soweit erforderlich durch
eine erganzende Begrenzung der maximalen Offnung des Fensters auf

d</=4 cm

erreicht werden.” ...
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Daher sind fir die besonders betroffenen Gebiete des Bebauungsplans MaRnahmen im Bebau-
ungsplan konkret festzusetzen, die sich auf den Larmschutz bei teilgedffneten Fenstern beziehen.

Im Bebauungsplan sind dariber hinaus Regelungen aufzunehmen, die festlegen, dass ein rechne-
rischer Nachweis, dass die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen ausreicht, fir alle Fassaden-
bereiche ab dem Larmpegelbereich Ill erforderlich ist. Fir Rdume, die vorwiegend zum Schlafen
genutzt werden, ist der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen im Larmpegelbereich
[l zu empfehlen. Ab dem Larmpegelbereich 1V ist dies erzwingend erforderlich. Diese Regelung
bezieht sich auf den Schallschutz bei geschlossenen Fenstern und Turen.

Fir die geplanten Mischgebiete (Ml 1 und Ml 2) ist zu regeln, dass bei Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fir Rdume, die nicht nur dem
voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen sind.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aufienlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen
an die Luftschalldammung der Aufienbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109
(,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfiillt werden.

Derartige Festsetzungen im Bebauungsplan sichern langfristig gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet.

Kontaminations-Verdachtsflachen (KVF)

Bereits in friheren Untersuchungen waren bei altlastentechnischen Untersuchungen KVF geortet
und ein Sanierungsbedarf im Umfeld der ehemaligen Tankstelle festgestellt worden.

Im Vorfeld der anstehenden Umnutzungen im Plangebiet wurde ein Sanierungskonzept beauftragt
(Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old Ar-
gonner Kaserne Hanau (Nr.12079), Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 13.5.2013), das durch eine
erganzende Untersuchung zum mdglichen Handlungsbedarf an weiteren KVF erweitert wurde (De-
tailuntersuchung altlastenverdachtiger Flachen — abschlieliende Gefahrdungsabschatzung, Kurz-
bericht Nr. 12079, Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 3.6.2013) — s. hierzu auch folgende Zitate.

Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch bestehen an der ehemaligen Tankstelle nach An-
gabe des Gutachters keine Gefahrdungen, da der oberflachennahe Bereich (bis 35 cm Grabtiefe)
frei von den festgestellten Belastungen ist.

,Fur die Bewertung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze ist festzustellen, dass aufgrund der
derzeitigen Nutzung und Versiegelung keine Gefahrdung ... vorliegt.”

Dagegen bestatigen die durchgefuhrten Untersuchungen im Grundwasser das Vorliegen einer er-
heblichen Untergrund- und Grundwassergefahrdung im Bereich der ehemaligen Tankstelle sowie
west-studwestlich des Abscheiders. ,Dies wurde analytisch durch Boden-, Bodenluft und Grund-
wasserproben belegt. Ein zeitnaher natlrlicher Abbau ist aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwar-
ten. Es werden daher quellorientierende MaRnahmen zur Gefahrenabwehr notwendig.

Das Ausmal} und der natirliche Abbau der festgestellten Grundwasserverunreinigung lassen sich
erst nach Abschluss der Quellsanierung feststellen.

Die erganzenden Untersuchungen zu den Ubrigen KVF ergaben folgende Ergebnisse:

.Im Rahmen der abschlieRenden Gefahrdungsabschatzung wurden fiir die 17 aufgefihrten KVF
keine erheblichen Belastungen im Untergrund erkannt, so dass aus gutachterlicher Sicht fur die
Flache der ehemaligen Old Argonner Kaserne (Ausnahme ehem. Tankstelle — KF 12) keine weiter-
fuhrenden ordnungsrechtlichen MalRnahmen notwendig sind.

Bei den entnommenen Mischproben wurden Gehalte an Schwermetallen und Benzy(a)pyren vor-
gefunden, die alle unterhalb des zugehdrigen Prifwerts der BBodSchV liegen.

Bestatigt wurden allerdings die vorhandenen Grundwasserbelastungen.
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5.2 ... den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen
Larmimmissionen

Das Gutachten (Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, Bericht-Nr. 09247-5-VSS-1, v.
29.5.2013, s.a. folgende Zitate) fiihrt hierzu aus:

,Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in
einer Grélkenordnung von mehr als 5 dB(A) beschranken sich wahrend des Tagzeitraums auf die
der Ernst-Barthel-Stral’e nachstgelegene Bebauung mit maximalen Beurteilungspegeln von

L r7ag = 64,4 dB(A)

sowie auf die der Schienenstrecke nachstgelegenen Baufenster mit maximalen Beurteilungspegeln
von

Lrtag = 62,9 dB(A).

Fur die Nacht ergeben sich Beurteilungspegel von maximal

L rNacnt = 59,7 dB(A)

an den der einwirkenden Bahnstrecken nachstgelegenen Gebauden bzw. maximal
L rNacht = 63,4 dB(A)

an dem Baufenster WA 13.
Die Einwirkungen aus dem Strafl’enverkehr sind in der Nacht von untergeordneter Bedeutung.

Der vereinbarte Zielwert flir den Beurteilungspegel auf3en wird in einigen Fassadenbereichen an
sieben bestehenden und einem geplanten Gebauden in der Nacht um bis zu

A Lr, Nacht < 4,7 dB(A)
Uberschritten.

An dem geplanten Geb&aude WA 13 wurden die Grenzen des Baufensters betrachtet, was zu Uber-
schreitungen des Zielwertes bis zu

A Lr,Nacht =<84 dB(A)
in der Nacht fihrt.“ ...

Mit der errechneten Uberschreitung dieser Zielwerte fir den Beurteilungspegel kénnen gesunde
Wohnverhaltnisse nicht gewahrt werden.

Diese Erkenntnisse fihren zu dem mallgeschneiderten Festsetzungskatalog (s. voriges Kapitel),
der im Bebauungsplan zu berlcksichtigen ist.

Kontaminations-Verdachtsflachen

Im Umfeld der ehemaligen Tankstelle wurden durch das Gutachten (Sanierungskonzept zur Sanie-
rung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old Argonner Kaserne Hanau
(Nr.12079), Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 13.5.2013) BTEX-Gehalte im Feststoff nachgewie-
sen, ,die mit bis zu 90 mg/kg in 3,0 bis 3,2 m bzw. 45 mg/kg in 3,7 bis 3,9 m Tiefe deutlich tber
dem orientierenden Sanierungszielwert oSW2 (Zielebene sensible Nutzung) von 2 mg/kg liegen.
Der Schaden ist im Grundwasser nachgewiesen. Die abstromige Schadstoffverlagerung ist tUber
die GW-Gehalte der GWM 103 und 104 mit Gehalten von bis zu 570 pg/l BTEX, 2.100 pg/l MKW
und 130 pg/l Naphtaline belegt.

In den tiefenzoniert entnommenen Wasserproben am westlichen Kasernenrand wurden bis zu 325
Mg/l BTEX gemessen.

Eine Grundwassernutzung auf dem alten Kasernengelande ist aufgrund der bekannten Vorbelas-
tungen ohnehin schon untersagt (amtl. Bekanntmachung des Main-Kinzig-Kreises v. 2.4.2013).
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5.3 ... die Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Larmimmissionen

Die Risiken, die aus den bestehenden Larmimmissionen resultieren, wurden in den vorigen Kapi-
teln aufgezeigt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet kénnen gleichwohl im Zuge der Bauleitpla-
nung geschaffen werden, indem Larmschutzmaf3nahmen an Fassadenbauteilen, Tiren und Fens-
tern — selbst im teilgedffneten/gekippten Zustand — ergriffen werden.

Diese sind als Festsetzung im Bebauungsplan aufzunehmen.

Kontaminationsverdachtsflachen

Die Risiken fiir die Umwelt und die menschliche Gesundheit sollen durch die Sanierung des Bo-
dens im Tankstellenumfeld beseitigt werden. Hierzu liegt ein Sanierungskonzept vor (Sanierungs-
konzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old Argonner Kaserne
Hanau (Nr.12079), Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 13.5.2013), das folgende Ziele formuliert:

Ziel einer Sanierung nach Bodenschutzrecht ist die Gefahrenabwehr. Fir die Sanierung von Bo-
den gelten die materiellen Anforderungen des Bodenschutzrechts. Hinsichtlich des Wirkungspfads
Boden-Gewasser ist das Ziel der Sanierung, erhebliche Emissionen abzuwehren und so zu sanie-
ren, dass dauerhaft keine Gefahren fir das Grundwasser entstehen.

Der Sanierungserfolg soll tGber Untersuchungen des Grundwassers nachgewiesen werden. Ein
Jahr nach Abschluss der Sanierungsmaflinahme soll anhand von analysierten Grundwasserproben
belegt werden, dass die Hauptschadensquelle erfolgreich entfernt wurde. Hierzu soll nach erfolgter
Sanierung im Bereich der aktuell existenten GWM 104 eine neue Grundwassermessstelle im
Quartar errichtet und beprobt werden. Hierbei soll spatestens nach einem Jahr der Geringfugig-
keitsschwellenwert der GWS-VwV fiir die schadensrelevanten Parameter BTEX, MKW und PAK
an den zu uberwachenden Grundwassermessstellen unterschritten werden.*

Das Verbot der Grundwassernutzung (amtl. Bekanntmachung des Main-Kinzig-Kreises v.
2.4.2013) wird zur langfristigen Gefahrenabwehr auch weiterhin aufrecht erhalten bleiben.

5.4 ... den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Larmimmissionen
Von der bestehenden Larmsituation und deren Behandlung im anstehenden Bauleitplanverfahren
ist das Plangebiet in unterschiedlicher Weise betroffen:

Schallschutz bei teilgeéffneten (gekippten) Fenstern

Die der Bahnanlage am nachsten orientierten Fassaden der Baufenster WA1, WA 2, WA 3, WA 5,
WA 11, WA 14 und WA 15 weisen das hdchste Schutzbediirfnis aus. An diesen Fassaden sind an
allen Schlaf- und Kinderzimmern bauliche Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels in-
nen bei teilgedffneten Fenstern zu treffen. Konkret sollen diese Fassaden mit akustisch optimierten
Horizontalschiebeldden an den Fenstern ausgestattet werden.

An den besonders exponierten Gebauden der Gebiete WA 1 und WA 2 ist zusatzlich eine Kippbe-
grenzung der Fenster auf 4 cm vorzusehen.

Bei den geplanten Gebauden in den Baufenstern WA 12 und WA 13 (Neubauten) sind bauliche
Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels innen bei teilgedffneten Fenstern in
Schlafrdumen und Kinderzimmern nachts zu treffen. Diese sind so auszufuhren, dass bei teilgeoff-
neten Fenstern nachts ein Beurteilungspegel innen von 30 dB(A) realisiert wird.

Schallschutz bei geschlossenen Fenstern und Tiiren

Fir die Gebaude in den Gebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5, WA 11, WA 14 und WA 15 sind bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fur
Raume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrun-
gen zur La&rmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aufdenlarm ist nach-
zuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der Aufienbauteile gem. Ziffer 5 und
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Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®, Aus-
gabe 1989) erfullt werden.

Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ausreicht, ist fur
alle Fassadenbereiche ab dem Larmpegelbereich Il erforderlich.

Fir die Gebaude in den Gebieten WA 4, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9, WA 10 und WA 16 sind bei
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen flr
Raume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrun-
gen zur Larmminderung zu treffen. Da im Nachtzeitraum ein hoheres Konfliktpotential besteht als
am Tag und keine weiteren den Schallschutz betreffenden Vorkehrungen vor der Fassade beste-
hen, sind abweichend von den Definitionen der DIN 4109 strengere Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz fur die Nacht zu stellen. GemaR eines Entwurfs fur eine Aktualisierung der DIN
4109 mit Stand Oktober 2006 wird der mafigebliche Auflenlarmpegel zum Schutz des Nacht-
schlafs beim Einwirken von Schienenverkehrslarm gesondert ermittelt. Aus dem nach DIN 18005-1
um 3 dB erhéhten Beurteilungspegel (Freifeldpegel) fur die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) wird
durch Anwendung eines Zuschlags von 10 dB(A) der maRgebliche Aufenlarmpegel bestimmt.
Dies liegt darin begriindet, dass nachts aufgrund der gegenliber dem Tag um gerade 10 dB(A) re-
duzierten Orientierungswerte ein entsprechend hdheres Schutzbedlrfnis vorliegt. Unter Zugrunde-
legung der so bestimmten malRgeblichen AuRenlarmpegel sind dann die Anforderungen an die Au-
Renbauteile im Sinne der DIN 4109, Ausgabe 1989, Tabelle 8 zu ermitteln.

Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ausreicht, ist fir
alle Fassadenbereiche ab dem Larmpegelbereich Il erforderlich. Fir Rdume, die vorwiegend zum
Schlafen genutzt werden, wird der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen im Larm-
pegelbereich Il empfohlen. Ab dem Larmpegelbereich |V ist dies erzwingend erforderlich.

Innerhalb der geplanten Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) sind ebenfalls bei Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fir Raume, die nicht nur dem
vorubergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu
treffen.

Um sicherzustellen, dass durch das geplante (eingeschrankte) Gewerbegebiet keine zusatzlichen
Larmbelastungen hervorgerufen werden, wird durch eine Festlegung von Emissionskontingenten
gemal DIN 45691 gewahrleistet, dass auch die Zusatzbelastung den Anforderungen der TA Larm
genugt.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit bestimmter Einzelvorhaben muss jeweils im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf der Basis der im Bebauungsplan festgesetzten
Kontingente erfolgen.

Kontaminations-Verdachtsflachen

Die konkrete Sanierungsflache hat eine rdumliche Ausdehnung von ca. 7 bis 30 m in Nord-Sud-
Richtung und ca. 135 m in West-Ost-Richtung. Die Flache misst ca. 3.700 m2. Es ist geplant, eine
quellenorientierte SanierungsmafRnahme des Verunreinigungsbereiches in Form des kompletten
Austauschs des belasteten Erdreichs durchzufihren.

Das Aushubmaterial wird nach organoleptischen Kriterien separiert. Die entsprechenden Haufwer-
ke werden gutachterlich reprasentativ beprobt und auf die Hauptkomponenten MKW, BTEX und
PAK untersucht. Gemall der Analyseergebnisse wird das Material ordnungsgemaf entsorgt oder
verwertet.

Die ausgekofferte Baugrube wird nach Aushub mit unbelastetem Material natirlicher Herkunft wie-
der verfillt. Das Verfillmaterial muss wasserbestandig und ausreichend verdichtbar sein.

Sofern das natirliche anstehende Aushubmaterial keine organoleptischen Auffalligkeiten aufweist,
kann es nach vorheriger Deklaration (als Z-0-Material gem. LAGA) zur Auffullung verwendet wer-
den.

Das Sanierungsgutachten fuhrt weiter aus:

,Das schwach bis mittel kontaminierte Material wird ausgehoben und auf versiegelten Flachen im
Siden fur den Abtransport vorgehalten. Der Aushub wird gegen Auswaschung durch Nieder-
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schlagswasser durch Kunststoffplanen gesichert, bzw. bei Bedarf in Containern zur Entsorgung
bereit gestellt.

Die Abwicklung der behdérdlichen Nachweisverfahren, die Abstimmung der Verwertungswege mit
den zustandigen Stellen sowie das Bescheinigungsverfahren erfolgt durch den noch zu benennen-
den Unternehmer (Ergebnis des Ausschreibungsverfahrens Entsorgung). Zur Minimierung von
Ausgasungen und Geruchsbelastigungen ist vorgesehen, dass offene Baugrubenabschnitte im Be-
darfsfall mit einer Plane bzw. einer Zwischensicherung abgedeckt werden.

5.5 ... die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets aufgrund
der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitit der Bodennut-
zung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitéts-
normen und Grenzwerten

Naturliche Merkmale

Im Untersuchungsgebiet wurden im Zuge einer ,flachendeckenden Lebensraumerhebung sowie
Erhebung artenschutzrelevanter Artengruppen fir den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne*
(Franz — Okologie und Landschaftsplanung und bio-plan, 2011) schiitzenswerte und wertvolle Bio-
tope und Arten Kkartiert:

» Zwei Teilflachen mit hochwertigen Sandmagerrasen (gesetzl. geschitzes Biotop gem. § 30
BNatSchG); infolge der auch in den oberen Bodenhorizonten sehr sandigen Substrate kdn-
nen sich diese Biotope auf extensiv genutzten und besonnten Flachen entwickeln. Diese
Voraussetzungen sind in einigen Bereichen des Untersuchungsgebiets gegeben.

* Fledermause (Kleinabendsegler, GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus, Breitfligelfleder-
maus); fur die Arten Zwergfledermaus, Grofer Abendsegler und Breitfligelfledermaus wird
der Erhaltungszustand ihrer Populationen als landesweit 'glinstig' bewertet. Es bestehen je-
doch Gefahrdungseinstufungen in den Roten Listen Hessens und der BRD, und die vorge-
fundenen Arten sind alle nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzt.

Der Erhaltungszustand der Kleinabendsegler-Populationen ist in Hessen ungunstig.
Ein limitierender Faktor flr die Fledermausarten ist in der Regel das Fehlen ausreichend
geschutzter frostsicherer Winterquartiere, z.B. Héhlen, Stollen, oder Keller. Solche sind
nach Einschatzung des Gutachters auf dem OIld Argonner Gelande nicht vorhanden.

* Vogel; die vorgefundenen Brutvogel der Arten Gartenrotschwanz, Girlitz, Stieglitz, Klapper-
grasmucke, Turkentaube und Haussperling sind in Hessen im Erhaltungszustand ihrer Po-
pulationen als landesweit 'unglinstig' bewertet.

Mauersegler, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Rotmilan und Sperber sind Nahrungsgaste,
fur die das Untersuchungsgebiet aufgrund ihres grolen Aktionsradius nicht von allzu
grolier Bedeutung ist.

Der Grunspecht ist als Art aus Anhang | der Bundesartenschutzverordnung streng ge-
schutzt, auch wenn seine Bestande in Hessen derzeit nicht gefahrdet sind. Er wurde im Un-
tersuchungsgebiet nicht vorgefunden; das waldreiche Areal ist fir ihn jedoch als potentiel-
les Fortpflanzungsbiotop anzusehen.

* Einen Sonderfall bilden die Brutvorkommen des Turmfalken und des Waldkauzes im Ge-
biet. Ihr Erhaltungszustand wird in Hessen als 'glnstig' bewertet. Beide Arten sind jedoch
nach der EU-Artenschutzverordnung in Verbindung mit § 7 bs. 2 BNatSchG streng ge-
schitzt. Nach den gutachterlichen Untersuchungen besteht im Gebiet ein groR3es Potential
fur den Turmfalken.

Eine sehr hohe Bedeutung kommt dem Schutz und Erhalt des alten Baumbestands, der weitlaufi-
gen Griunflachen und der waldartigen Gehdlzflachen zu, da diese die Lebensrdume zahlreicher
kartierter Vogelarten und Fledermause darstellen.

Ziel des Bebauungsplans muss es daher sein, diese Areale weitgehend zu erhalten.
Die grofden, zusammenhangenden Gehdlzflachen sind als Wald forstrechtlich festgesetzt; damit ist
ihr Erhalt und die weitere forstliche Entwicklung gesichert.



Bebauungsplan Lehrhéfer Heide
Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB 13/18

Die alten Baumbestande aulerhalb dieser Forstflachen missen weitgehend erhalten bleiben, da-
mit sie weiterhin als Lebensraum fir die vorgefundenen Arten genutzt werden kénnen. Dies war
bereits ein wesentliches Planungsziel bei den Ausschreibungen der Liegenschaft und soll im Bau-
leitplanverfahren weiter verfolgt werden.

Um geschitzte Vogel- und Fledermausarten in ihren Lebensraumen vor Ort nicht zu beeintrachti-
gen, sollen Abrissarbeiten an Gebauden nur aullerhalb ihrer Prasenz im Quartier durchgefihrt
werden. Vor Abrissarbeiten soll daher eine Begutachtung und ggfs. eine Umsiedlung von Arten
durch einen Experten durchgefihrt werden.

Vor Umbauarbeiten am Gebdude 406 ist ein Turmfalken-Nistkasten in raumlicher Nahe zu installie-
ren.

Zur Erhaltung des Fledermaushabitats sollen Fledermauskasten oder -steine an geeigneten Stand-
orten in oder an Gebauden angebracht werden.

Die zwei kartierten wertvollen Sandmagerrasen konnen im Zuge der Baugebietsentwicklung vor-
aussichtlich nicht erhalten werden; daher soll ein funktionaler Ausgleich im Plangebiet geschaffen
werden. Dies lasst sich in einer der lichten Waldhaine, die ohnehin erhalten werden sollen, realisie-
ren. Diese Flachen sind besonnt, und das Bodensubstrat ist stark sandig. Auch bei einer extensi-
ven Freizeitnutzung konnen sich hier langfristig Bedingungen des Sandmagerrasens weiter entwi-
ckeln, der je nach Flachenbeanspruchung unterschiedliche Auspragungen erreichen kann.

Kulturelles Erbe

Die Urspriinge der Old Argonner Kaserne waren die Gebaude, die noch heute um eine weitlaufige
Grunanlage am Quatierseingang angeordnet sind.

Diese als ,dem Denkmalschutz unterliegende Gesamtanlage®, gekennzeichneten Liegenschaften
sind in der amtlichen Denkmaltopographie des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen fiir die
Stadt Hanau gefiuhrt und als Gesamtanlage ,Alte Argonner Kaserne“ ausgewiesen. Sie unterliegen
damit nach § 2 Abs. 2 (1) den Regelungen des HDSchG.

Eine ehemalige Richtstatte, das Schafott, die Mitte des 19.Jahrhunderts errichtet wurde, ist als er-
habenes, kreisrundes Plateau noch in einem der lichten Waldhaine auf dem Kasernengelande er-
halten.

Das Schafott ist als Einzeldenkmal geschitzt und unterliegt somit ebenfalls den Regelungen des
HDSchG.

Damit ist der Schutz und Erhalt des kulturellen Erbes gesichert.

Durch die neue Belebung des Plangebiets ist auch die Kontinuitat von Kultur und Geschichte ge-
wahrt. Die geplanten neuen Nutzungen werden dazu beitragen, dass nicht nur die denkmalge-
schitzten Anlagen baulich ertlichtigt und erhalten werden, sondern der gesamte Baubestand im
Quartier davon profitiert.

Intensitat der Bodennutzung
Da das Planungsziel ist, den vorhandenen Baubestand weitgehend umzunutzen, wird sich der

bauliche Ausnutzungsgrad nicht wesentlich erhéhen. Hierzu tragen auch die geplanten Sicherun-
gen der weitlaufigen Grinanlagen mit alten Baumbestéanden und die forstlich festgesetzten Walda-
reale bei, die einer stadtebaulichen Verdichtung sehr enge Grenzen setzen.

Auch die vorhandenen Stralien werden weiter genutzt, teilweise sogar zuriickgebaut werden, so-
dass diesbezuglich kein neuer ErschlieBungsaufwand betrieben werden muss.

Mit einer Erhéhung des Versiegelungsgrades ist somit nicht zu rechnen.

5.6 ... folgende Gebiete:

im Bundesanzeiger gem. § 10 Abs. 6 Nr. 1 des BNatschG bekannt gemachte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete
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Das Plangebiet liegt nicht in oder an einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder in oder
an einem europaischen Vogelschutzgebiet.

Naturschutzgebiete gem. § 23 BnatschG

Es werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Naturschutzgebiete berihrt.

Nationalparke gem. § 24 BnatschG

Es werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Nationalparke berthrt.

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. 25 und 26 BnatschG

Es werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete berthrt.

gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BnatschG

Im Plangebiet wurden im Zuge einer ,flachendeckenden Lebensraumerhebung sowie Erhebung ar-
tenschutzrelevanter Artengruppen fiir den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne® (Franz — Oko-
logie und Landschaftsplanung und bio-plan, 2011) schiitzenswerte und wertvolle Biotope kartiert

Die gutachterlichen Prufungen hinsichtlich geschutzter Biotope gem. § 30 BNatSchG munden in
einen Handlungskatalog, der bereits MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ge-
maf § 44 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatschG) sowie CEF-MalRnahmen festsetzt.

Diese sind teilweise vor Beginn der Baumalinahmen auf dem Gelande durchzufiihren, um Artbe-
sténde nicht zu beeintrachtigen.

Wasserschutzgebiete gem. § 19 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellen-

schutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 31b WHG

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet oder Uberschwem-
mungsgebiet.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind

Fir das Plangebiet trifft dies nicht zu.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG

Hanau ist mit 90.753 Einwohnern (31.12.2012) die sechstgrofite Stadt Hessens.

Am Ostrand der wirtschaftlich prosperierenden Rhein-Main-Region gelegen, fungiert die Stadt als
Oberzentrum mit einem grofRen Einzugsgebiet (Main-Kinzig-Kreis und benachbarte Regionen der
Wetterau, der Rodgaus und Unterfrankens).

Seit 2008 ist ein kontinuierliches leichtes Bevdlkerungswachstum festzustellen. Die Konversion
ehemaliger militarischer Liegenschaften erdffnet die Mdglichkeit, Stadtteile wieder neu zu beleben
und die ortliche Wirtschaft zu fordern.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010, der fir den Regionalverband FrankfurtRheinMain auch
die Erfordernisse der Raumordnung bericksichtigt und festsetzt, hat diese Potentiale bereits in der
Ausweisung dieser Areale fur bauliche Nutzungen aufgezeigt.

Die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet steht somit im Einklang mit den Zielen der Raumord-
nung.

in_amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler

oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als archaologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden sind
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Im Plangebiet ist ein Gebaudeensemble (flinf Gebaude) um eine Griinanlage als Gesamtanlage
LAlte Argonner Kaserne® ausgewiesen. Sie unterliegen damit nach § 2 Abs. 2 (1) den Regelungen
des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG).

Das als Einzelanlage gekennzeichnete Schafott ist als Einzeldenkmal geschutzt und unterliegt so-
mit ebenfalls den Regelungen des HDSchG.

6. Ergebnis der Vorpriifung (vor Durchfihrung der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB)

Fur das Plangebiet wurden bereits vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens zahlreiche Gutachten
zu den Themenfeldern Boden und Grundwasser, Verkehr und Larm, Gebaude, Flora und Fauna
erstellt. Es kann somit bereits zu einem sehr frlhen Zeitpunkt eine belastbare Aussage dartber
getroffen werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Die vorhandene Situation im Plangebiet und die erforderlichen Reaktionen im Bebauungsplan bzw.
im Vorfeld seiner Umsetzung stellen sich wie folgt dar:

Es besteht eine erhebliche Larmbelastung, hervorgerufen durch den ganztagigen Bahn-, und spe-
ziell Guterverkehr, auf den westlich gelegenen Gleisanlagen und der im Sidwesten angrenzenden
Ernst-Barthel-Strale. Da die Errichtung eines aktiven Larmschutzes in Form einer Wall-Wand-
Kombination an dem Bahnkdrper und einer Larmschutzwand entlang der Ernst-Barthel-Stra3e aus
eigentums- und verfahrensrechtlichen-, umweltfachlichen und stadtebaulichen Griinden nicht még-
lich ist, mussen zur Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse direkt an den Gebauden Larmschutz-
malnahmen getroffen werden. Da die Gebaude von den Larmimmissionen unterschiedlich stark
betroffen sind, missen die MalRnahmen im Bebauungsplan individuell fir jedes Baufenster ent-
sprechend festgesetzt werden.

Damit kdnnen gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet hergestellt werden.

Die erforderliche Sanierung von Altlasten beschrankt sich auf eine Flache von ca. 3.700 m2. Hier
ist ein umfanglicher Bodenaustausch notwendig. Der belastete Aushub muss gutachterlich gepruft
fachgerecht entsorgt werden. Uber ein Monitoring ist zu priifen und sicherzustellen, dass keine
weiteren Belastungen aus dem ehemaligen Altlastenherd ins Grundwasser gelangen.

Die Grundwassernutzung ist aufgrund der Vorbelastungen ohnehin untersagt.

Die Bodensanierung soll vor Inbetriebnahme des Plangebiets erfolgen, sodass von dieser ehemali-
gen Altlast keine weiteren Gefahrdungen mehr ausgehen.

Flora und Fauna im Plangebiet prasentieren sich aufgrund der vorhandenen ausgedehnten Gehdl-
ze und waldahnlichen Flachen, des alten Baumbestandes und der Grinanlagen sehr vielfaltig. Ihr
Erhaltungszustand wird durch die Wiederbelebung des Plangebiets kaum beeintrachtigt werden,
da die vorhandenen Lebensrdume (Gehdlze, Waldflachen, alter Baumbestand und Grinanlagen)
bis auf wenige Einzelrodungen erhalten bleiben und zum Erhalt auch festgesetzt werden. Festzu-
setzende CEF-MalRnahmen unterstitzen die Anliegen des Artenschutzes.

Lediglich fur zwei kleine hochwertige Sandmagerrasenflachen ist ein adaquater Ausgleich erforder-
lich, der in einem der lichten Baumbestande im Plangebiet realisiert werden kann.

Mehrere Gebaude und das Schafott stehen unter Denkmalschutz. Sie werden von der baulichen
Ertichtigung im Zuge der Inbetriebnahme des Wohnquartiers genauso profitieren, wie auch der
Ubrige Baubestand; denn erst durch die neuen Nutzungen werden auch die erforderlichen Sanie-
rungsmalnahmen an den Gebauden durchgefiihrt werden.

Mit den neuen Nutzungen im Gebiet geht keine weitere stadtebauliche Verdichtung einher. Das
Areal behalt seinen von viel Grinflachen, alten Baumen, lichten Waldbestdanden und Gehdlzstrei-
fen gepragten Charakter.
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7. Zusammenfassung der Ergebnisse nach der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
7.1 Ergebnisauswertung der friihzeitigen Beteiligung beziigl. der Priifung des Einzelfalls

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung (10.6.2013 — 12.7.2013) waren die Trager offentlicher Belan-
ge und sonstige Behorden aufgefordert worden, auch konkret zum Entwurf der Einzelfallprifung
Stellung zu beziehen.

Dieser Aufforderung kam nur der FB 7 / Abt. Umwelt- und Naturschutz der Stadt Hanau nach, der
forderte, das Grundlagengutachten des Blros Mull&Partner vom 17.6.2010 als Grundlagen-Gut-
achten fir die Gesamthematik der Einzelfallpriifung mit darzustellen. Dem wurde in einer redaktio-
nellen Uberarbeitung im Kap. 3 gefolgt. Weiterhin sollten die Ergebnisse aus den zwischenzeitlich
erganzten bzw. fortgeschriebenen Gutachten gewurdigt und zur abschlielfenden Wertung mit her-
an gezogen werden. Dies erfolgt im Kap. 7.2 bzw. in den Darstellungen der Begriindung zum Be-
bauungsplan.

Die Ubrigen umweltrelevanten Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung, die sich nicht aus-
drucklich auf die Vorprifung des Einzelfalls bezogen, wurden im Rahmen der Abwagung gem. § 2
Abs. 3 BauGB gewtirdigt und behandelt.

Aus dem Ergebnis der Abwagung geht hervor, dass der Bebauungsplan ,keine erheblichen Um-
weltauswirkungen® verursacht.

7.2 Fortschreibung der Gutachten und Beriicksichtigung im Bebauungsplan

In einer parallel zur friihzeitigen Beteiligung, einem Scoping-Termin (21.6.2013) und der anschlie-
Renden Auswertung vertiefenden Erérterung zu einigen Plananderungen zwischen dem Vorhaben-
trager, der Stadt Hanau und dem Regierungsprasidium Darmstadt wurden insbesondere die gut-
achterlichen Aussagen zu den Umweltbelangen Larm und Altlasten weiter prazisiert. Erganzend zu
den Auswertungen der bisherigen Untersuchungen (s. vorige Kap. 3 ff) liegen folgende erweiterte
Aussagen vor:
* Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens,
Fritz beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 21.8.2013
* Vertiefende Untersuchung und MalRnahmenkatalog fiir die Bauleitplanung, Roos Geo Con-
sult, Wirzburg, v. 4.9.2013
* Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old
Argonner Kaserne Hanau, Roos Geo Consult, Wirzburg, v. 26.7.2013

Die Erkenntnisse aus den aktualisierten und erweiterten Gutachten flossen in den Abwagungsvor-
gang ein und schlugen sich insbesondere in einer weiteren Detaillierung der planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans (Thema Larmschutz) und der Begrindung (Thema Larm-
schutz und Bodensanierung) nieder.

7.3 Redaktionelle Anderungen der vorliegenden Vorpriifung des Einzelfalls

Gemal den gesetzlichen Vorgaben (§ 13 a Abs. 1 Ziff. 2 BauGB) wurden die Trager 6ffentlicher
Belange sowie sonstige Behorden an der Vorpriufung des Einzelfalls beteiligt.
Im Zuge der Auswertung erfolgten fur die vorliegende Textfassung kleine orthografische Korrektu-
ren sowie Anpassungen des Seitenumbruchs und Anpassung der Gliederungsformatierung der Ur-
fassung zum Stand 'Einleitung der friihzeitigen Beteiligung' — mit Ausnahme folgender inhaltlicher
und redaktioneller Anderungen:
* Die Grundflachen (akt.: 35.500 m?) sowie die GebietsgroRRe (akt.: 17,3 ha) wurden in Kap.
2 aktualisiert.
» Das von FB 7 Abt. Umwelt- und Naturschutz der Stadt Hanau geforderte Gutachten wurde
in Kap. 3 nachgetragen.
* In Kap. 3 wurde nur der letztgiltige Gutachterstand IB Fritz beratende Ingenieure zum Ver-
fahrensstand dargestellit.



Bebauungsplan Lehrhéfer Heide
Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB 17/18

» Die zusammenfassende Aussage zur Umweltvertraglichkeit findet sich jetzt in Kap. 7.4.
Im Kap. 7.1 bis 7.3 sind die Umsténde, die zu Anderungen gegeniiber der 'Urfassung' fiihrten, dar-

gestellt.

7.4 Gesamtergebnis

Der Bebauungsplan wird 'keine erheblichen Umweltauswirkungen' verursachen, die nach § 2 Abs.
4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen waren.

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 BauGB ist somit zulassig.
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Anlagen:

* Prufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens, Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, v. 21.8.2013

® Sanierungskonzept zur Sanierung der Untergrundverunreinigung ehemalige Tankstelle Old
Argonner Kaserne Hanau, Roos Geo Consult, Wirzburg, 26.7.2013

* Vertiefende Untersuchung und MaRnahmenkatalog fir die Bauleitplanung, Roos Geo Con-
sult, Wurzburg, 4.9.2013

* Flachendeckende Lebensraumerhebung sowie Erhebung naturschutzrelevanter Artengrup-
pen fur den Kasernenstandort Old Argonner Kaserne in Hanau (vertiefende Bestandskartie-
rung), Projektgemeinschaft Franz und bio-plan, Darmstadt und Ober Ramstadt, 26.4.2011
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