Hinweis:

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

Im Zweifelsfall sind die textlichen Festsetzungen auf dem Plan maBgeblich.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35
»,Cardwell Area"
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
GemalB § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die gem. § 4 Abs. 3
Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen)
nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (nach § 9 Abs. 1 BauGB)
Terrassen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) darf im WA 4 und 5 durch die
Flachen von Tiefgaragen, die lediglich das Grundstiick unterbauen, die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) gemaB §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu 0,7 Uberschritten
werden.

Terrassen kénnen ausnahmsweise auf die GRZ 2 angerechnet werden. (§9 Abs.1
Nr.1 BauGB u. 19 Abs. 4 BauNVO)

Bauliche Anlagen diirfen eine Traufhdhe von 7 m und eine Firsthéhe von 15 m nicht
Uberschreiten. Bei Gebauden mit Flachdach gilt anstelle der Trauf- und Firsthéhe
eine maximale Wandhdhe von 15 m. Eine mogliche Attika wird auf die Wandhdhe
angerechnet. Oberer Bezugspunkt fiir die Traufhdhe ist jeweils der Traufpunkt, d.h.
der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuBenflache (Oberflache der
AuBenwand) und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt flir die Wandhoéhe ist der
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt ist jeweils die
Fahrbahnoberkante der das jeweilige Grundstlick erschlieBende StraBe, gemessen
lotrecht vor der Gebaudemitte.
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3.2,

4.1.

4.2.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (nach § 9 Abs. 1 BauGB Nr. 4)
Garagen, Carports und Stellplatze gemaB § 12 BauNVO sind auBerhalb der
Uberbaubaren Flache nur auf den dafir festgelegten Flachen zulassig. Im WA 2 und
WA 3 konnen die Stellplatze hintereinander angeordnet werden, wenn sie einer
Wohneinheit zugeordnet sind.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind auBerhalb der iberbaubaren Flache nur in den
zeichnerisch festgelegten Flachen zulassig.

In WA 2 und WA 3 sind Nebenanlagen in Form von Garten-, Geratehdusern oder
Kellerersatzraumen nur in einem drei Meter tiefen parallel zur hinteren
Grundstlicksgrenze verlaufenden Streifen und innerhalb der zeichnerisch
festgelegten Flachen zuldssig.

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB).

Erhalt von Baumen (Siehe Einzeichnungen im Plan)

Die in der Planzeichnung eingetragenen Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
Sie sind wahrend BaumaBnahmen nach DIN 18920 vor schadigenden Einfliissen zu
schiitzen. Abgangige Baume sind durch Pflanzung einheimischer Laubbaume zu
ersetzen (Mindeststammumfang der Ersatzbdume 20 - 25 cm). Aufschittungen
oder Abgrabungen im Traufbereich vorhandener Baume sind unzulassig.

Die zu erhaltenden Baume sind in der Zeit von BaumaBnahmen vollstéandig durch
geeignete SchutzmaBnahmen vor jeglicher Beschadigung und Belastung im Wurzel-
und Stammbereich und im Kronenraum zu schiitzen

Neupflanzung von Baumen
(Siehe Einzeichnungen im Plan (die Pflanzungen sind nicht standortgebunden)).

Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:

Die endgultigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es durch die
zukiinftigen Einfahrten zu den Grundstlicken und die Verkehrsregelung sowie im
relevanten Bereich verlaufende Rohre und Leitungen mdglich sein wird.

Die Baumscheiben bei Einzelbaumen sind 6 - 9 m2 groB herzustellen und offen zu
halten. Bei durchgangigen Baumstreifen ist eine lichte Breite von mindestens 2,0 m
dauerhaft vorzusehen. Diese sind gegen Befahren zu sichern. Die Baumstandorte
mussen mit einer MindestgréBe von 12 m3 gemaB FFL-Richtlinie erstellt werden.
Die gepflanzten Baume sind innerhalb ihrer natirlichen Lebensdauer zu erhalten,
solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Sollten die Baume abgestorben sein, muss
an gleicher Stelle erneut ein artgleicher Baum gepflanzt werden. Bei Bauarbeiten im
Kronenbereich dieser Baume sind geeignete MaBnahmen zu deren Schutz zu
treffen. Bei Erdarbeiten ist dringend darauf zu achten, dass der Wurzelraum der
Baume nicht geschadigt wird. Eine Ersatzpflanzung ist auch vorzunehmen, wenn ein
Baum aufgrund einer von ihm ausgehenden Gefahrensituation entfernt wurde.

Die festgesetzten Neupflanzungen kdnnen auf die erforderlichen Baumpflanzungen
nach der Baumschutz- und der Stellplatzsatzung angerechnet werden.

Baume, die innerhalb des Plangebietes verpflanzt werden und deren neuer Standort
an einen Stellplatzhof grenzt, kdnnen auf die Stellplatzsatzung angerechnet werden.



4.2.1. Baumstandorte fur klein- und mittelkronige Baume

4.3.

4.4.

4.5.

(Siehe Einzeichnungen im Plan)
Festgesetzt wird:

Es sind Hochstamme Stammumfang 18-20/20-25 cm zu pflanzen und zu
unterhalten. Die Pflanzlisten sind zu beachten.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
Flr die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete nach
§ 4 BauNVO werden folgende Mindestbepflanzungen festgesetzt:

Mindestens 40% der Grundstticksflache sind flachendeckend zu begriinen.
Mindestens 10% der Grundstuicksflache sind mit Geholzen/Strauchern zu
bepflanzen.

Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Es gelten folgende Mindestqualitaten:
Straucher: Hohe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.
Die Pflanzlisten sind zu beachten.

Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind auBerhalb der Giberbauten Flachen mit einer mindestens 0,5 m
dicken Substratschicht zu versehen und zu begriinen; ausgenommen sind Zuwege
sowie Terrassen.

Dachbegriinung

Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 10° sind ab einer GréBe von 10 m2
mindestens extensiv zu begriinen. Ausgenommen davon sind Dachterrassen und
notwendige Fensterdffnungen sowie Dachflachen die zur Gewinnung von
Solarenergie genutzt werden. Flachdacher von Carports miissen nicht begrlint
werden.

MaBnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung
MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen
von streng geschitzten Tierarten zu vermeiden oder zu mindern und um
artenschutz-rechtliche Verbotstatbestande im Rahmen der Umsetzung des
geplanten Vorhabens auszuschlieBen. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von
Eingriffen dienen folgende Festlegungen und Auflagen zur allgemeinen
Bauausfiihrung:

Zeitliche Einschrankung fir Rodungsarbeiten (M1)

Rodungsarbeiten fiir die Reduktion des Gehdlz- und Geblischbestandes innerhalb
des Planungsraumes sind auBerhalb der Brutzeit der Vogel durchzuflihren.
Einhaltung der Rodungs-/Riickschnittzeiten nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis
zum 28. Februar gemaB § 39 BNatSchG. Eine Rodung auBerhalb dieses Zeitraumes
fuhrt in jedem Fall zur Zerstérung von Nestern und damit zur Einschlagigkeit eines
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes. Die geeigneten Standorte der



5.2.

1.1.

Ersatzquartiere sind mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Hanau
abzustimmen.

Zeitliche Einschrankung flir Abrissarbeiten (M2)
Abrissarbeiten sind auBerhalb der Brutzeit der europdischen Vogelarten im Zeitraum
01.10. bis 28.02. durchzuftihren.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF)
Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass es sich bei den Gebduden um mdogliche
Fortpflanzungsstatten von europadischen Vogelarten, sowie um Ruhestatten fiir
Fledermduse handelt, ist es bei Nichteinhaltung der oben genannten
VermeidungsmaBnahmen erforderlich, vorauslaufende MaBnahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) umzusetzen, deren
Funktionsfahigkeit flr die Artengruppen zum Zeitpunkt der Aktivitat (Fledermause)
bzw. Brutzeit (europdische Vogelarten) sichergestellt sein muss.

Schaffung von Ersatzquartieren fiir Fledermause (M3)

Es ist die Entnahme von Baumen mit Baumhdhlen vorgesehen. Dies betrifft Nr. 5, 8,
41, 43, 51 und 52 der im Rahmen des Baumgutachten von J. Wolf (GPM) erfassten
Bdaume. Daher ist vorauslaufend sicher zu stellen, dass der mégliche Verlust von
Baumhdohlen als Ruhestatten fiir Fledermause vorauslaufend ausgeglichen wird.
Dies kann durch die Anbringung von insgesamt 10 Fledermauskasten in geeigneten
Lebensraumen im nahen Umfeld des Eingriffs erfolgen.

MaBnahmen zu Sicherung eines giinstigen Erhaltungszustandes

Ersatzpflanzung (M4)

Sollte es zu Verlusten des Geholzbestandes im Planungsraum kommen, sind diese
entsprechend der Verlustflache auszugleichen, um den glinstigen Erhaltungszustand
der europadischen Vogelarten zu sichern.

Schaffung von Ersatzquartieren flir Vogelarten (M5)

Es ist die Entnahme von Baumen mit Baumhdhlen vorgesehen. Dies betrifft Nr. 5, 8,
41, 43, 51 und 52 der im Rahmen des Baumgutachten von J. Wolf (GPM) erfassten
Baume. Daher ist vorauslaufend sicher zu stellen, dass der mogliche Verlust von
Baumhdhlen als Brutstatten fir Vogelarten vorauslaufend ausgeglichen wird. Dies
kann durch die Anbringung von insgesamt 10 Nisthilfen (5 Hohlenkasten
Durchmesser Offnung 28 - 32 mm, 5 Halbhohlenkésten) in geeigneten
Lebensraumen im nahen Umfeld des Eingriffs erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bereich der gekennzeichneten Flache GFL werden ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit und ein Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)
Die Freiflachen und AuBenanlagen im Baugebiet sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten, wenn sie nicht als Zufahrten oder Zuwegungen erforderlich sind.
Zufahrten, Wege und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Belegen auszuflihren.



Flr die Dacher dirfen keine Eindeckungen mit glanzenden Oberflachen verwendet
werden.

Garagen und Nebengebadude dirfen grundsatzlich mit Flachdach ausgefiihrt
werden. Solar- und Photovoltaik-Anlagen sind auf den Dachflachen der
Hauptgebaude zulassig.

Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Abweichend davon
sind im Bereich der unterirdischen Heiztechnikzentrale wasserdurchlassige Belage
auszufiihren, wenn es technisch madglich ist.

Nebenanlagen, insbesondere Garten- und Geratehduser, sind innerhalb eines
Baufeldes in einheitlichen Abmessungen, Materialen und Dachformen auszuftihren.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur mit einheimischen Hecken mit einer maximalen Hohe von
1,40 m zulassig. Die Hecken kdnnen mit einem offenen Zaun kombiniert werden.
Einfriedungen zwischen Privatgrundstiicken kdnnen auch als Holzzaun ausgefiihrt
werden.

Oberflachen-/Niederschlagswasserversickerung (§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser von Dachflachen ist iber Rigolen
zu versickern, soweit dies technisch und rechtlich machbar ist. Zisternen zur
Sammlung von Dachflachenwasser zur Nutzung als Brauchwasser (z.B.
Gartenbewasserung) sind zulassig. Fur gezielte Versickerungen ist bei der unteren
Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises grundsatzlich ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren nach §§ 8, 9 Wasserhaushaltsgesetz durchzufiihren. Zumindest
ist eine Anzeige erforderlich.

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abteilung Archaologische Denkmalpflege)
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schiitzen. (§ 20 DSchG).

Bodenschutz/Altlasten

Im Plangebiet bestehen Kontaminationen der oberen Bodenschichten aufgrund
anthropogener Auffillungen. Vor der Neubebauung sind im Zuge der
Baufeldvorbereitung diese Aufflillungen flachig zu entfernen und nach den
abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. Bei der Wiederverflillung ist nur
unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden. Die Sanierung ist mit der zustandigen
Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse (iber schadliche
Bodenveranderungen gewonnen, sind diese gemaB § 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten
und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) der zustdandigen Bodenschutzbehdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.1, mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen
abzustimmen. MaBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die



Sanierung behindern kdnnen, sind gemaB § 4 Abs. 2 HAItBodSchG bis zur Freigabe
durch die Bodenschutzbehoérde zu unterlassen. Zur Beurteilung einer schadlichen
Bodenveranderung sind die Vorgaben der BBodSchV maBgeblich.

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den
oberflachennahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
werden kdnnen. Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige
Behorde zu beteiligen. Es sind gegebenenfalls eigene wasserrechtliche Zulassungen,
z. B. flir bauzeitige Grundwasserhaltungen oder flir mdgliche Barrierewirkungen von
Gebauden im Grundwasser erforderlich.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im 2. Weltkrieg bombardiert. Vor Beginn geplanter
Bauarbeiten mit bodeneingreifenden MaBnahmen ist daher eine Sondierung
erforderlich, um eine Kampfmittelfreiheit zu gewahrleisten.

Die Stellplatzsatzung und die Baumschutzsatzung der Stadt Hanau sind zu
beachten.

Eine Nutzung von Erd- oder Wasserwarme bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz.

Es wird empfohlen Schlafraume nicht an denen der Chemnitzer StraBe
zugewandten Fassaden anzuordnen oder alternativ mit einem schallgeddmmten
Liftungssystem auszustatten.

Léarm- und Lichtemissionen

Larm emittierende Anlagen durfen im Plangebiet nur betrieben werden, wenn deren
Schalldruckpegel gemessen in 1 m Abstand den flir den Planbereich geltenden
Immissionsrichtwert der TA-Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Das
Gerausch Larm emittierender Anlagen (z. B. Warmepumpen, Klimaanlagen,
Schwimmbadpumpen) darf nicht tonhaltig sein.

Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer
Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf
schiitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -raume nach der ,Richtlinie zur
Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen™ des Landerausschusses flir
Immissionsschutz (LAI) zu Uberprifen. Ergibt die Priifung, dass schadliche
Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend
dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der Technik entsprechende
SchutzmaBnahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht vermieden werden, ist
der Einbau blendender Bauelemente unzulassig.

Die AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich
(UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutzbediirftigen
Daueraufenthaltsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthdhe, Neigungswinkel
der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

An o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten
zu verwenden. Dies gilt auch flir die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach



Umfang und Dauer éhnlich der 6ffentlichen StraBenbeleuchtung betrieben wird.
Ansonsten sind im privaten Bereich Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen
einzusetzen, deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu

verkirzen ist.

AuBenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedirftigen
Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109, stark reflektierende Fassaden oder in

Geholzgruppen angebracht werden.

Flr groBere Platze, die gleichmaBig ausgeleuchtet werden sollten, sind
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von
85° Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben.

Rauch, Gerliche, Larm emittierende Anlagen (z. B. Miilltonnenplatze, Klimaanlagen,
Kiichendunstabzugsanlagen usw.) sind dem Stand der Technik so aufzustellen, zu
errichten und zu betreiben (z. B. Kapselung, Einhausung, Aufstellung entfernt
schutzenswerter Daueraufenthaltsraume bzw. Daueraufenthaltsplatze, Abflihrung in
die freie Luftstromung), dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder
erheblichen Beldstigungen durch Rauch, Gerliche und Larm im Bereich
schiitzenswerter Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 oder

Daueraufenthaltsflachen kommt.

Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzliste 1 - klein- und mittelkronige Einzelbdaume

Acer rubrum

Prunus avium

Prunus padus
Sorbus aria

Sorbus torminalis
Cornus mas
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Corylus colurna

Pflanzliste 2 — Straucher

Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna

(Rot-Ahorn)

(Vogel-Kirsche)

(Gewdhnliche Traubenkirsche)
(Mehlbeere)

(Elsbeere)

(Kornelkirsche)

(WeiBdorn)

(Eberesche)

(Feldahorn)

(Baumhasel)

(Haselnuss)
(Liguster)
(Heckenkirsche)
(Hartriegel)
(WeiBdorn)



Pflanzliste 3 — Schnitthecken

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus bertulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (WeiBdorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Pflanzliste 4 Baume im StraBenraum

Alnus x spaethii Purpurerle

Acer platanoides ,Columnare’ saulenférmiger Spitzahorn
Acer platanoides ,Olmsted' saulenférmiger Spitzahorn
Carpinus betulus fastigiata' Saulenhainbuche

Gleditsia triacanthos ,skyline' dornlose Gleditschie
Gleditsia triacanthos ,inermis' dornlose Gleditschie
Gleditsia triacanthos ,Shademaster' dornlose Gleditschie
Ginko biloba Facherbaum

Ostrya carpinifolia Hopfenbaum

Quercus cerris Zerr-Eiche

Quercus robur fastigiata' Stielsauleneiche

Quercus robur fastigiata Koster' Stielsduleneiche Koster

Quercus palustris Sumpf-Eiche



