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1.1

1.2

Allgemeines

Grundlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am

14.12.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Nr. 36 ,Wallweg“ gefasst. Erganzend wurde beschlossen:

* Der Bebauungsplan Nr. 61 ,Nirnberger Tor* vom 16.05.2081 wird fiir den Bereich
nordlich der Stral3e ,Wallweg“ geéandert.

* Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 61.2 ,Nurnberger Tor* vom
21.09.1987 wird aufgehoben.

* Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 61.8 ,Wallweg / Friedrich-
Ebert-Anlage “ vom 04.06.2007 wird aufgehoben.

Das Plangebiet liegt zwischen Wallweg und Géartnerstralle. Der raumliche Geltungs-
bereich umfasst in der Gemarkung Hanau, Flur 32, die Flurstiicke mit der Nr. 200/2,
203/1, 203/2, 206/1, 210/5, 219/2 sowie die Flurstiicke 208/2, 192/4 und 190/14 teil-
weise.

Das Plangebiet umfasst ca. 8.016 m?. Davon entfallen auf den Vorhabenbereich (sie-
he Anlage 1) knapp 5.500 m®.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung zu
schaffen.

Ausziige aus der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss:

Fir die Stadt Hanau gibt es unveréndert eine Nachfrage nach Wohnraum. Dieser
Nachfrage kann im bebauten Bereich durch Nachverdichtung begegnet werden,
wenn eine stadtebaulich angemessene Dichte im Bestand nicht gegeben ist.

Im Plangebiet siidlich der Kindertagesstétte Briider-Grimm sind einige Grundstii-
cke nérdlich und westlich des Wallweges mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung
vorhanden, die unter Berticksichtigung der Lage in der Innenstadt baulich besser
ausgenutzt werden kénnen.

Der Teilbereich des Plangebietes, der siidlich der Kindertagesstétte Briider-Grimm
liegt, wird derzeit als ergdnzendes AulBengeldnde der KiTa genutzt und ist durch
die Stadt Hanau angepachtet (Flurstiick 21 0/5). Vorgesehen ist, mit dem Eigen-
tiimer des Flurstiicks 210/5 einen neuen Pachtvertrag mit max. 20jdhriger Laufzeit
und einer bereits heute preislich vereinbarten Ankaufsoption fiir die Stadt abzu-
schlieen. Fiir den Fall, dass der neue Pachtvertrag vor Ablauf von zwanzig Jah-
ren durch den Verpéchter auBBerordentlich gekiindigt wird, soll auch dort eine Be-
bauung mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen zuléssig sein.

November 2017 Begriindung - Seite 4
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1.3

1.4

Eine explizite Ausrichtung auf altersgerechtes Wohnen (Stichwort betreutes Wohnen,
Wohnungsmix) findet in den aktuellen Entwurfen, nach Absprache mit dem Vorhaben-
trager, nicht mehr statt. Das Bauvorhaben erfiillt die in der HBO festgesetzten Vorga-
ben zur Barrierefreiheit. Eine Verbesserung des verpflichtenden Standards wird je-
doch angestrebt und ist wahrscheinlich.

Durchfiihrungsvertrag

Rechtlich verankert ist die Planung als ,vorhabenbezogener Bebauungsplan® in §
12 BauGB. Hiernach kann die Stadt die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn
der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Plans zur
Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaRnahmen (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) bereit und in der Lage ist. Der Vorhabentrager muss sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss verpflichten
(Durchfiihrungsvertrag).

Im Durchfiihrungsvertrag werden insbesondere folgende Festlegungen getroffen:

- Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens mit Bezug zur Vorhabenbeschrei-
bung innerhalb festgelegter Durchfiihrungsfristen,

- Regelungen zu den angestrebten Nutzungen in den Gebauden

- Darstellungen von den Grundrissen der Gebaude

- Darstellungen der Fassaden und Fassadendetails zur Sicherung der stadtgestalte-
rischen Qualitat

- Regelungen zur Gewahrleistungen eines hinreichenden Schallschutzes

- notwendige Regelungen zur Erschlieung des Vorhabens

- Weitere vertragliche Bestimmungen zu Sicherheitsleistungen, Kostentragung des

Verfahrens und Haftungsausschluss zugunsten der Stadt.

Fir das Vorhaben wird sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens ein-
schliellich der Herstellung der Stellplatze sowie der Auflenanlagen mit Begriinung
verpflichten.

Verfahren

Mit der Lage und der Groke des Plangebiets sind die Voraussetzungen fiir die Uber-
planung der Flache im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) gegeben. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind im beschleunigten Verfahren nicht er-
forderlich.

Von der Méglichkeit, im beschleunigten Verfahren auch von der friihzeitige Unterrich-
tung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen, wird im Hinblick auf die u.a.
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mit der Innenstadtlage verbundenen komplexen Zusammenhange, kein Gebrauch
gemacht.

Durchgefiihrt wird somit ein 2-stufiges Bebauungsplanverfahren.

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Uberleitungsvorschriften
des Baugesetzbuchs, das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 geandert worden ist, angewandt. Ausweislich der in § 233 Abs. 1 S. 1 BauGB
normierten Grundlagenregelung werden Verfahren, die vor dem Inkrafttreten einer
Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen, wenn nichts anderes bestimmt ist. Fir Verfahren,
die formlich vor dem Inkrafttreten des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt, also vor dem 13.05.2017, eingeleitet worden sind, gilt dies nach MaRgabe von
§ 245c BauGB allerdings nur dann, wenn die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist.
Vorliegend wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange bereits im Juni / Juli 2016 eingeleitet. Das Verfahren kann daher
auf Grundlage der bis zum 13. Mai 2017 geltenden Fassung des BauGB abgeschlos-
sen werden.

Bestand und planungsrelevante Rahmenbedingungen

Lage und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Teil eines im Umbruch befindlichen Bereichs am Sidrand der Ha-
nauer Innenstadt. Friher war hier die Grenze der barocken Befestigungsanlagen
(,Wallweg“). Heute ist im Osten mit dem ,City-Center* der Anfang der Haupt-
Einkaufszone der Stadt. Den Nordrand bildet das Parkhaus des City-Centers. Im Nor-
den verlauft die Gartnerstralle, die beiderseits durch Bauten des Wiederaufbaus nach
dem Krieg gepragt ist. Im Nordwesten ist die ,Kindertagesstatte Brider Grimm®. Das
sudlich daran anschliefende Grundstick ist unbebaut und als Spielflache der Kinder-
tagesstatte zugeordnet. Sidlicher Abschluss dieses Innenstadtbereichs ist ein Ab-
schnitt des Hanauer Innenstadtrings, die Friedrich-Ebert-Anlage. Im Westen gibt es
zwischen dem Wallweg und der Friedrich-Ebert-Anlage eine Griinanlage. Sudlich der
grofRen Verkehrsachse ist ein ,Inselgrundstick® mit einer Tankstelle.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengebiets erfolgt Giber den 8stlichen Ab-
schnitt des Wallwegs. Dieser ist sowohl von der Nirnberger StralRe als auch fur den
von Osten kommenden Verkehr von der Friedrich-Ebert-Anlage her anzufahren. Di-
rekte Zufahrtsmdoglichkeiten zum Vorhabengebiet von Westen gibt es nicht. Der an die
Stresemannstrale angebundene Abschnitt des Wallwegs endet im Osten im Bereich
der Griinanlage und erschliet den einbezogenen Bereich.

November 2017 Begriindung - Seite 6



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wallweg* Biiro Dr. THOMAS

2.2

Zwischen dem westlichen Abschnitt des Wallweges bzw. der Griinanlage und der
GartnerstralRe gibt es eine FuRgangerverbindung. Diese ist zugleich die Westgrenze
des Plangebiets. Vom &stlichen Abschnitt des Wallweges geht eine 6ffentliche Wege-
parzelle ab, die nicht mehr an die Gartnerstralle angebunden ist und als Sackgasse
endet. Hier ist im aktuellen Stadium die Ostgrenze des Plangebiets. Die daran an-
schlieRenden Grundstiicke bis zum Parkhaus des City-Centers bleiben ausgeklam-
mert.

Durchaus planungsrelevant und deshalb in diesem Zusammenhang anzusprechen
sind im Gbrigen Uberlegungen, die Friedrich-Ebert-Anlage aktuellen Standards und
verkehrlichen Erfordernissen entsprechend umzubauen. Es gibt Anséatze, den fir Kfz
nutzbaren Bereich der Fahrbahn prinzipiell auf jeweils 1 Richtungsfahrbahn plus Ab-
biegespuren zu reduzieren und vor allem beidseitig Radwege anzulegen. Solche Ver-
anderungen werden erheblichen Einfluss auf die Lagequalitat des Vorhabens und die
weitere Entwicklung des Hanauer Innenstadtrings haben. Die skizzierte ,Umbruchsi-
tuation® bei nicht adaquat genutzten Grundstiicken gibt es auch im verkehrlichen Be-
reich — mit den entsprechenden Wechselwirkungen fiir die Méglichkeiten in der bauli-
chen Entwicklung.

Bestand

Das Vorhabengebiet umfasst die 4 Flursticke 203/1, 203/2, 200/2 und 206/1 mit zu-
sammen rund 5.429 gm'.

Die Flursticke 203/1 und 206/1 werden zusammenhangend genutzt. Die Bebauung
konzentriert sich als einseitige Grenzbebauung auf den Nordrand des Grundstiicks
203/1. Die Abfolge der Gebaudeteile — strallenseitiges Haupthaus, Nebengebaude,
Scheune — entspricht einer landwirtschaftlichen Hofreite. Das Flurstlick 203/2 ist mit
einem Wohnhaus bebaut. Die Freiflachen sind als Hausgarten einzustufen.

Der sehr groRRe Freiflachenanteil hangt mit der friheren Nutzung als Gartnerei zu-
sammen. Nach deren Aufgabe gab es eine Restnutzung zu Wohnzwecken. Diese
Nutzung wurde aufgrund eines Brandes aufgegeben.

Das mit einem Wohnhaus bebaute Flurstiick 203/2 ist vom ehemaligen Gartnereige-
lande durch einen Zaun getrennt und ebenfalls ungenutzt.

Die im Nordosten angrenzende 6ffentliche Wegeparzelle 200/2, endet als Sackgasse
und hat derzeit keine Verkehrsfunktion.

' Ermittelt aus der digitalen Katasterkarte
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In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung einbezogen

das im Westen angrenzende Flurstiick 210/5, das unbebaut und als Rasenflache
angelegt ist und von der an der Gartnerstrale gelegenen Bruder-Grimm
Kindertagesstatte als Bolzplatz genutzt wird,

die im Westen angrenzende Offentliche Wegeparzelle 219/2 und damit verbunden
der daran anschlieRende westliche Streifen der Parzelle 208/2, die eine
Verbindungsfunktion zwischen Wallweg / Friedrich-Ebert-Anlage und Gértner-
stralBe haben,

Teilbereiche der Wegeparzelle 192/4 des Wallweges und ein Streifen der sidlich
daran anschlieenden Grinflache (Parzelle 190/14) zwischen Wallweg und
Friedrich-Ebert-Anlage.

Nachbarschaft

Die im Nordosten anschlieRenden Grundstiicke bis zum Parkhaus des City-Centers
sind bebaut. Eine der Lage angemessene Nutzung ist nicht zu erkennen. Teilweise
sind die Gebaude auch ungenutzt.

Im Westen schliet sich bis zur Stresemannstral3e eine gemischte Nutzung an. Die
Bebauung hat stralRenseitig Uberwiegend drei Vollgeschosse.

Plangebiet + Umfeld von Westen aus Bing Maps — in dieser Umgebung wirkt die Nutzung des
Gebiets wie ein Fremdkdrper

November 2017 Begriindung - Seite 8
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Planungsrecht

Regionalplanung

Fir Hanau, als Teilbereich im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main, sind Regionalplan
und Flachennutzungsplan zu einem gemeinsamen Planwerk zusammengefasst. Der
Regionalplan enthalt neben den regionalplanerischen Festlegungen auch die flachen-
nutzungsplanbezogenen Darstellungen.

Flachennutzungsplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan (Reg-
FNP 2010, der am 17. Oktober 2011 in
Kraft getreten ist), stellt das Plangebiet, wie
seine nahere Umgebung, als ,Gemischte
Bauflache — Bestand® dar.

Ausschnitt aus dem Regionalen Fldchennut-
zungsplan

Der Bebauungsplan entspricht demnach in den stdlichen und 6stlichen Teilen den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes. Lediglich die als allgemeine Wohngebiete
festgesetzten Bereiche weichen von dieser Darstellung ab. Da diese betroffene Fla-
che insgesamt jedoch nur knapp unter 4.000 gm grof} ist und damit fir das WA die
Darstellungsuntergrenze von 0,5 ha im RPS/RegFNP 2010 unterschreitet, ist eine An-
derung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich nicht erforderlich.

Abgesehen davon, ergibt sich aufgrund des Verfahrens gem. § 13a BauGB kein un-
mittelbarere Handlungsbedarf. Danach kann im beschleunigten Verfahren ein Bebau-
ungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der FIa-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplan Nr. 61 ,Niirnberger Tor*

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 61 "Nirnber-
ger Tor" vom 16.5.1981. Der Bebauungsplan Nr. 61 "Nurnberger Tor" soll fir den Be-
reich des VEP 36 geandert werden. Mit der nunmehr vorliegenden Abgrenzung des
VEP Nr. 36 werden zudem die Bebauungsplanverfahren 61.2 Nirnberger Tor (Aufstel-
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lungsbeschluss vom 21.9.1987) und 61.8 "Wallweg / Friedrich-Ebert-Anlage" (Aufstel-
lungsbeschluss vom 4.6.2007) tberplant.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 61.2 wurde das Ziel verfolgt,
auf der Flache Spielanlagen fiir die Kindertagesstatte, eine Schulsportanlage fir die
Bruder-Grimm-Schule und eine Bebauung westlich des Wallweges als Mischgebiet zu
ermoglichen. Ziel des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 61.8 war es,
die langfristige Sicherung der Kindertagesstatte an diesem Standort und eine neue
stadtebauliche Entwicklung nach MafR® und Art der Nutzung der Umgebung zu er-
moglichen. Die Planungsansatze der beiden Bebauungsplanverfahren 61.2 und 61.8
entsprechen nicht mehr den derzeitigen Zielen, daher werden die Aufstellungsbe-
schlisse nicht mehr weiter verfolgt. Mit dem VEP 36 sollen fir das derzeit als Erweite-
rung der KiTa-Freiflache genutzte Grundstiick (Flurstick 21 0/5) zwei zeitlich aufei-
nander folgende Nutzungen gern. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt werden. Fir einen
Zeitraum von max. 20 Jahren soll die Flache als Freiflache fir die Brider-Grimm Kin-
dertagesstatte und anschliefend als Bauflache fir eine Misch- oder Wohnnutzung
festgesetzt werden.

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 61 ist das Plangebiet tUberwiegend als
Baugrundstiick fir Gemeinbedarf-Sporthalle / Grinflache festgesetzt. Die Wegever-
bindung westlich der Kindertagesstatte zwischen Gartnerstrale und Wallweg wird in
ihrer Funktion erhalten. Ein schmaler, 6stlicher Bereich des Plangebietes liegt in ei-
nem als Kerngebiet festgesetzten Bereich.’

Sonstige Rahmenbedingungen

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine natirlichen Oberflachengewéasser vorhanden. Wasser-
schutzgebiete werden durch die Planung nicht beruhrt.

Bodendenkmaler

Der Geltungsbereich liegt im Verlauf der historischen Wallanlage Hanaus. Insofern ist
mit historischen Funden wahrend der Bautatigkeiten zu rechnen. Von Seiten der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde wird darauf hingewiesen, dass im unmittelbaren Bereich
des Bebauungsplans Funde der spaten Bronzezeit / friihen Eisenzeit (Urnenfelderkul-
tur-Brandgraber) bekannt sind. Weiterhin gibt es dokumentierte historische Strukturen
der barocken Wallanlagen im Bereich Wallweg Kreuzung Stresemannstralle (unterir-
discher Tunnel). Aufgrund dieser Situation sind samtliche Bodeneingriffe archaolo-

Auszlge aus der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss vom 14.12.2015
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gisch zu begleiten und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen. Ein allgemeiner
Hinweis klart den grundsatzlichen Umgang mit Bodenfunden.

Kulturdenkmaler

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmaler. In Gegenlage zum City-Center
befindet sich an der Nurnberger StralRe im Nordosten das Wachthaus des Nurnberger
Tors. Die baulichen Reste des seinerzeitigen Empfangstors wurden wegen der Bau-
malBnahmen fur das City-Center auf der gegenuberliegenden StraRenseite in Form
des Wachthauses wieder aufgebaut. Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben
sich aufgrund der raumlichen Entfernung nicht. Das gleiche gilt fir das nordwestlich
gelegene Strallengitter, die Gesamtanlagen und Einzeldenkmaler der Hanauer Neu-
stadt, die aufgrund der bereits erfolgten Uberformung durch die Neubauten am Ring
keine bedeutende Beeintrachtigung durch das Plangebiet erfahren.

Altlasten

Eine Besonderheit beziiglich des Bodenschutzes ergibt sich aus Lage an der friher
unmittelbar angrenzenden Befestigungsanlage der Stadt Hanau mit dem ehemaligen
Stadtgraben. In den 1950er Jahren wurde der Stadtgraben insbesondere mit Trim-
merschutt verfillt, woraus sich vielerorts Boden- und Bodenluftbelastungen ergeben
haben.

Aufgrund des geotechnischen Berichts der im Juli 2016 durchgefiihrten Baugrundun-
tersuchung kann folgendes festgehalten werden:

Zur Erkundung des anstehenden Bodenaufbaus wurden im Grundrissbereich des
Vorhabens stichprobenhaft verteilt insgesamt 10 Rammkernsondierungen vorgenom-
men. Dabei zeigten sich an den Bohrpunkten unterschiedliche Bodenauflagen. In den
befestigten Teilen befinden sich Pflastersteine auf Splittbett und in den lbrigen Berei-
chen eine durchwurzelte Oberbodenauflage aus feinsandig und organisch durchsetz-
ten Schluffen bzw. teils auch schluffig, organisch und teils kiesig durchsetzten Sanden
/ Feinsanden.

Darunter fanden sich verschieden machtig aufgefiilite und / oder zumindest umgela-
gerte Boden, welche sich aus unterschiedlich stark schluffig, teils tonig und Uberwie-
gend auch kiesig durchsetzten Sand-bzw. auch Feinsandschichten in vorrangig mit-
teldichter, teils auch lockerer und mitteldichter bis dichter Lagerung sowie teils auch
aus sandig und kiesig durchsetzten Schluffschichten in weicher bis steifer Konsistenz
zusammensetzen. DarlUber hinaus ergaben sich innerhalb der Auffiillungen- soweit im
Sondierrohr erkennbar- in teils voéllig heterogener Verteilung teils auch eingelagerte
Bauschutt- bzw. Fremdanteile wie beispielsweise Ziegel-, Ziegelbruch-, Beton-, Kohle,
Keramik-, Tonscherben-, Dachschiefer-und Buntsandsteinbruchreste. Unterhalb der
Auffillungen ergaben sich bis zu den jeweiligen Endteufen teils in Wechselfolge ge-
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wachsene Sand-, Schluff-und vereinzelt auch Tonschichten. Hierbei handelt es sich
um teils unterschiedlich stark schluffig (teils auch mit schluffig-sandigen Lagen) und
teils kiesig durchsetzte Sande in locker-mitteldichter, mitteldichter und teils auch mit-
teldichter bis dichter Lagerung, um sandig und teils tonig auch organisch- durchsetzte
Schluffe mit weichen bis steifen Konsistenzen sowie auch um eine schluffig und or-
ganisch durchsetzte Tonschicht in steifer Konsistenz.

In diesem Zusammenhang konnten nach rein geruchlich-organoleptischen Betrach-
tungen wahrend der Probenahme, abgesehen vom grundsatzlichen Vorhandensein
der teils bauschutthaltigen Auffillungen, keine Auffalligkeiten festgestellt werden.

Daher wurde erganzend zur Baugrunduntersuchung im August 2016 eine orientieren-
de Analyse von 5 Bodenmischproben nach LAGA-Parameterliste vorgenommen. Da-
nach ergaben sich an den aus den Auffillungen untersuchten Bodenmischproben
analysetechnisch die LAGA Klassen Z1 (eingeschrankter offener Einbau), Z2 (einge-
schrankter Einbau mit definierten technischen Sicherungsmafinahmen), Z0 (uneinge-
schrankter Einbau) und an den aus den nachfolgenden gewachsenen Bodenschichten
zusammengestellten Mischproben jeweils die LAGA-Klasse Z0 (uneingeschrankter
Einbau). Die einzelnen Ergebnisse der Proben und die Zuordnung der Bohrstellen
sind den erstellten Gutachten zu entnehmen und beziehen sich auf diese stichpro-
benhafte Bohrungen. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung sind bei einer Verwertung
bzw. Entsorgung die Angaben, Auflagen und Empfehlungen der einschlagigen Merk-
blatter zu beachten. Fur den Bebauungsplan ergeben sich keine besonderen Auswir-
kungen.

Eine spatere Planung auf dem einbezogenem Bereich muss bauordnungsrechtlich die
geltenden Schutzziele ebenfalls einhalten. Eine entsprechende Untersuchung muss
daher im Rahmen der Ausfiihrungsplanung beauftragt werden.

Textlich wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich abfallrechtlich belastete
Auffillungen vorliegen. Daher sind Erdbauarbeiten gutachterlich zu Gberwachen und
zu dokumentieren. Der Umgang mit Funden und die weitere Vorgehensweise ist mit
den zustandigen Behorden abzustimmen.

Klargestellt wird auch, dass die Verwertung von Bauschutt und StraRenaufbruch (auch
RC-Material) nur als Bestandteil technischer Bauwerke (Unterbau von Strallen und
Gebauden) zulassig ist. Flr die Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht eig-
net sich ausschliellich Bodenmaterial. Dabei sind die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie die Z0 - Werte der LAGA fiir Parameter,
fur die Vorsorgewerte nicht festgelegt sind, anzuwenden.’

3 Stellungnahme technischer Umweltschutz vom 05.07.2017
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Kampfmittel

Das Plangebiet liegt im Zentrum Hanaus, welches im Zweiten Weltkrieg Bombenab-
wurfgebiet war. Von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes wurde darauf hingewiesen,
dass mit einer Luftbilddetailauswertung ein Verdachtspunkt ermittelt wurde, der auf ei-
nen moglicherweise noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist. Der Punkt wur-
de koordinatenmaRig erfasst. Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist vor boden-
eingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist
auch dann erforderlich, wenn sich dieser auBerhalb des Baufeldes bzw. Grundstuickes
befindet und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius
von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden
kann.

Im Juli 2016 wurde eine Kampfmitteldetektierung im Plangebiet durchgefiihrt. Dabei
wurden 10 Bohransatzpunkte kampfmitteltechnisch Uberprift und keine Hinweise auf
Kampfmittel gefunden. Die Kampfmittelfreiheit gem. ATV DIN 18323, Abschnitt 3.4.2
VOB/C ist damit gegeben. Diese Freigabe bezieht sich ausschlieRlich auf die Son-
dierpunkte der Baugrunduntersuchung. Von Seiten des Sachverstandigen und vorbe-
haltlich der gemachten Ausfiihrungen bestehen keine Bedenken zur Nutzung der un-
tersuchten Bereiche.

Fur eine spatere Planung insbesondere in dem einbezogenem Bereich sind die ent-
sprechenden Untersuchung im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu beauftragen.

Textlich wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz
ausgeschlossen werden kénnen. Daher ist bei allen Flachen, in denen nicht bereits
bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchge-
fuhrt wurden, eine Uberprifung auf Kampfmittel vor Beginn der geplanten Abbruchar-
beiten und Bauarbeiten, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden, erfor-
derlich.

Sollten bei weiteren Arbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist die nachste Polizei-
dienststelle bzw. der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Juni 2016 wurde das Plangebiet in Bezug auf artenschutzrechtlich relevante Tierar-

ten Uberprift. Daraus ergeben sich folgende Befunde:*

* Im Rahmen der geplanten Geb&udeabrisse, der Uberbauung von Grinflachen
sowie Baumfallungen ist keine Betroffenheit von Pflanzenarten nach Anhang IV b)
der FFH-Richtlinie zu erwarten.

4 Artenschutzrechtliche Beurteilung, Stiben, Juli 2016
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Im Rahmen der Gelande- und Gebaudeuntersuchungen konnten keine Saugetiere
(Bilche, etc.) oder deren Spuren nachgewiesen werden - abgesehen von Spuren
des Steinmarders in zwei Gebauden.

Hinsichtlich der Fledermausfauna werden durch den Abriss von Gebauden
rechtlich geschiitzte Lebensstatten sowie potenzielle Lebensstatten in Form von
geschutzten Strukturen in Nischen und Hohlrdumen der Dachstrukturen (Ortgang,
Dachiiberstande, etc.) sowie ein feuchter, frostfreier Gewdlbekeller mit
Einflugmdoglichkeit Uber das Dachgeschoss der GroRen Scheune verloren gehen.
Bezlglich des untersuchten Baumbestands konnten vor allem aufgrund des noch
Uberwiegend relativ jungen Alters der Baume und der meist geringen
Stammdurchmesser keine geeigneten Baumhohlen (inkl. Spechthéhlen) oder
Rindenspalten nachgewiesen werden, die fir Fledermause eine Bedeutung als
Lebensstatte hatten. Gleichwohl muss bei Fledermdusen berlicksichtigt werden,
dass diese lineare Geholzstrukturen, wie die entlang der Aulengrenzen des
Eingriffsgebiets und insbesondere entlang der stark frequentierten Strale, der
Friedrich-Ebert-Anlage, als Leitstrukturen bei ihren Jagd- und Transferfligen
nutzen. Durch eine engere Bebauung als bisher kommt es unweigerlich zur
Einschrankung der Nahrungshabitate von Fledermdusen im Eingriffsgebiet. Im
Stadtgebiet von Hanau ist jedoch davon auszugehen, dass ausreichende
Nahrungshabitate in einem Umkreis von weniger als 1 km vorhanden sind.
Hinsichtlich saP (=spezielle artenschutzrechtliche Prifung) relevanter Reptilien im
Allgemeinen sowie der streng geschutzten Zauneidechse im Besonderen sind im
Eingriffsgebiet Vorkommen weder bekannt noch wahrscheinlich.

Hinsichtlich der Vogelfauna werden durch den Abriss von Gebauden rechtlich
geschitzte Lebensstatten sowie potenzielle Lebensstatten in Form von
geschutzten Lagen auf Balken, Mauervorspriingen, in Nischen und Hohlrdumen
der Dachstrukturen (Ortgang, Dachlberstande) fiir Gebaudebriter, wie
Hausrotschwanz, Hausperling, etc. verloren gehen. Bisher konnten keine Spuren
oder Nester weiterer Gebaudebriter nachgewiesen werden. Beziglich des
untersuchten Baumbestands konnten vor allem aufgrund des noch Uberwiegend
relativ jungen Alters der Bdume und der meist geringen Stammdurchmesser keine
geeigneten Baumhohlen (inkl. Spechthéhlen) nachgewiesen werden. Weiterhin
konnten keine Horste entdeckt werden, jedoch stehen 2 Nadelbdume im Verdacht,
in der Vergangenheit regelmaRig Elstern bzw. Rabenkrahen als Standort ihrer
Nester gedient zu haben. Die Nester von zum Beispiel Rabenkrahen dienen haufig
als Grundlage fir Folgenutzer, wie baumbritenden Turmfalken, Baumfalken,
Mausebussarden u.a. Arten. Somit missen diese als geschitzte Lebensstatten
gewertet werden, da eine Abnahme von Altnestern der Rabenvdgel lokal immer
auch eine Abnahme der Zahl der Nistmoglichkeiten der streng geschuitzten
Greifvogel zur Folge haben kann. Durch eine dichtere Bebauung als bisher kame
es unweigerlich zu einer Einschrankung der Nahrungshabitate von Brutvogeln und
Nahrungsgasten im Eingriffsgebiet. Im Stadtgebiet von Hanau ist jedoch davon
auszugehen, dass es sich bei den betroffenen Vogelarten in aller Regel
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Uberwiegend um sogenannte ,Allerweltsarten handelt, deren lokale Population
von einer dichteren Bebauung nur gering betroffen sein dirfte.

Die detaillierten Untersuchungen sind der Artenschutzrechtlichen Beurteilung zu ent-
nehmen.

Fazit

Insgesamt sind keine Hindernisse fur einen Abbruch der Gebaude bzw. eine Fallung
der Gehdlze in einem Zeitraum auferhalb der Brut- und Setzzeiten bzw. der Winterru-
he — also ab Oktober — zu erkennen. Im Rahmen dieser Arbeiten sollte — wie beim
Haus Wallweg 33 — eine begleitende Beobachtung veranlasst werden. Unter Gesamt-
betrachtung bestehen bei Beachtung und planerischer Umsetzung der Vermeidungs-
und Ausgleichsmalinahmen keine Bedenken, das Vorhaben zu beflirworten.

Umweltrelevante Gesichtspunkte

Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist im beschleunigten Verfahren nicht erforder-
lich. Die weiteren Aussagen in diesem Sinne beschranken sich deshalb auf wenige
Feststellungen:

Wirkfaktoren

Die Uberprifung im Hinblick auf

» zeitlich beschrankte baubedingte Wirkfaktoren,

* die mit Errichtung neuer baulicher Anlagen entstehenden anlagenbedingte
Wirkfaktoren und

» die mit dauerhafter Nutzung entstehenden betriebsbedingte Wirkfaktoren

hat zu berticksichtigen, dass der gesamte Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans Teil einer durch Nutzung und Verkehr hoch belasteten Innenstadtlage ist.

Dies ergibt sich auch durch das bestehende Planungsrecht. Im Westen ist Mischge-

biet i.S. von § 6 BauNVO, im Bestand durchsetzt mit regularen Gewerbebetrieben. Im

Osten / Nordosten ist planungsrechtlich Kerngebiet i.S. von § 7 BauNVO, das in Be-

zug auf den Stérungsgrad wie ein Gewerbegebiet einzuordnen ist. Im Siden ist der

stark belastete Innenstadtring, der in diesem Abschnitt den Liickenschluss zwischen

der B 45 im Westen und der nach Osten abgehenden B 43 herstellt.

Die planungsrechtlich ermdéglichte Nutzung fugt sich in diesen Zusammenhang ein.
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sind nur im ge-
ringen Umfang zu erwarten. In Bezug auf das ,Schutzgut Mensch* ist vorrangig, dass
mit der neuen Bebauung den Besonderheiten der Situation z.B. in Bezug auf Larm-
schutz Rechnung getragen werden kann. Fir die im Westen und Norden vorhandenen
Wohnungen ist die Arrondierung der Bebauung und der damit verbundene Abschluss
der Innenstadt zum Ring hin insgesamt positiv. Die Funktionalitéat der relativ groRRen
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4.2

Freiflachen fur das Umfeld ist schon aufgrund der Einzdunung, aber auch wegen der
schlichten Vegetation, bei der Rasenflachen dominieren, gering.

Schutzgutbezogene Betrachtung

Tiere und Pflanzen

Mit der Erweiterung der baulichen Nutzung werden noch bestehende Freiflachen ver-
siegelt. Die dort derzeit vorhandene Vegetation ist naturschutzfachlich von geringer
Bedeutung — s.o. Eine Beeintrachtigung von wild lebenden Tieren der besonders ge-
schitzten Arten kann aufgrund einer Potenzialeinschatzung Artenschutz im Juni 2016
fur das Plangebiet nahezu ausgeschlossen werden. Durch Vermeidungs- und Aus-
gleichsmafinahmen kdnnen die Eingriffe in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen mini-
miert und ausgeglichen werden.

Im Rahmen der Ausfihrungsplanung sind die erforderlichen Fallantréage fir die im
Plangebiet befindlichen Gehdélzen gem. Baumschutzsatzung der Stadt Hanau zu be-
ricksichtigen. Vor einer Fallung muss sicher gestellt werden, dass keine Tierarten be-
eintrachtigt werden. Die Fallung der Gehdlze sollte daher moglichst in einem Zeitraum
auRerhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen.

Vorgesehen und aufgrund der geplanten Erdiiberdeckung von ca. 80 cm ohne weite-
res moglich, ist dariber hinaus eine angemessene Bepflanzung mit mittelgroRen
flachwurzelnden Baumen entsprechend der Artenliste. Auf die geforderte Bepflanzung
nach Stellplatzsatzung wird textlich hingewiesen.

Boden

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichte Bebauung dieses bis
dato nicht der Lage entsprechend genutzten Innenstadtbereichs tragt dem Gesichts-
punkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in besonderem MalRe Rech-
nung.

Bezliglich der Bedeutung fiir den vorsorgenden Bodenschutz werden die ausgefihrten
Ziele des Bauleitplans zu Grunde gelegt.

Als wesentliche Ziele des Bodenschutzes sind in jedem Fall die in § 1 BBodSchG (Be-
zugnahme auf die Bodenfunktionen) und § 1 HAItBodSchG verankerten Ziele und die
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB sowie der Erhalt und die sparsame und
schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Naturhaushalts nach § 1 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BNatSchG zu benennen. Besonders dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Boden tragt die Wiedernutzbarmachung von Flachen und Gebauden und Innen-
entwicklung ausdruicklich Rechnung.
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Aufgrund der bereits baulich genutzten Flachen ist eine Neubewertung der im Boden-
flachenkataster genannten Boden, des Bodenertragspotenzials und der Bodenfunkti-
onsbewertung nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen baulichen Nutzung als ge-
ring einzustufen.

Als Grundlage fiir ggf. erforderliche Bodenuntersuchungen im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung kénnen die im Rahmen des Bebauungsplans durchgefiihrte Baugrund-
untersuchung und die orientierende Analyse von Bodenmischproben dienen.

Eine spatere Planung insbesondere in dem einbezogenem Bereich muss die gelten-
den Schutzziele ebenfalls berlicksichtigen.

Wasser

Da eine Tiefgarage vorgesehen ist, ist absehbar, dass eine Grundwasserhaltung
durchgefiihrt werden muss. Wasserrechtliche Vorgaben und Gesetze, z.B. fir die Zu-
lassungen bauzeitiger Grundwasserhaltungen oder flir mdégliche Barrierewirkungen
von Gebauden im Grundwasser, sind zu bertcksichtigen. Von Seiten des Main-Kinzig-
Kreises wird darauf hingewiesen, dass durch die grof¥flachige Grundwasserbelastung
im Hanauer Stadtgebiet mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen sowie
durch die relative Nahe zu Schadensféllen ein Untersuchungs- und Uberwachungs-
konzept sowie ggf. eine Aufbereitung erforderlich ist. Vorhandene Grundwasserauf-
schlusse sind zuriick zu bauen. Von weiteren nachteiligen Auswirkungen durch die
geplante Bebauung ist nicht auszugehen.

Klima

Aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzung und insbesondere des Umfeldes halten
sich die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima in Grenzen. Zuséatzliche Eingriffe ent-
stehen durch die Hohe der geplanten Gebaude, die jedoch in der Nachbarschaft ins-
besondere entlang des Rings keine Ausnahme darstellen werden.

Nach dem Klimagutachten der Stadt Hanau von 1992 zeigen sich in den Innenstadt-
bereichen die negativen Auswirkungen der Baumassenverdichtung auf die bioklima-
tisch-lufthygienische Situation besonders deutlich in Form einer geringen nachtlichen
Abkuhlung, reduzierten Austauschvorgangen im Strafenniveau, ausgepragten War-
meemissionen und einer starken Aufheizung exponierter Flachen. Um dem entgegen-
zuwirken, wird empfohlen, den Durchgriinungsgrad und den Luftaustausch innerhalb
der aktuellen Bebauung zu férdern. In diesem Zusammenhang wird der Dach-und
Fassadenbegriinung und der Entsiegelung / Begriinung von Blockinnenbereichen be-
sondere Bedeutung beigemessen. Bei allen Neu- und Umbauten in den Bereichen mit
ausgepragtem Warmeinseleffekt wird empfohlen, dass ausschliellich Materialien mit
geringer Warmeleitfahigkeit Verwendung finden. Auflerdem sollte eine gegliederte
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Bauweise angestrebt werden, um unerwiinschte Windverhaltnisse zu verhindern. Ne-
ben der Energieversorgung durch Fernwarmesysteme oder Blockheizkraftwerke sollte
daher auch lUber neue Verkehrskonzepte nachgedacht und entschieden werden.®

Mit dem Vorhaben werden diese Vorkehrungen in verschiedener Hinsicht umgesetzt.
Im Sinne einer Verbesserung des Kleinklimas und der Vermeidung von Hitzeinseln ist
die Begriinung von Dachern ggf. auch Fassadenbereichen vorgesehen und die — in
diesem Fall unterbauten — Freiflachen im Blockinneren werden begriint.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen innerstadtischen Lage des Vorhabens wird ein héhe-
rer Prozentsatz der kiinftigen Bewohner nicht auf das Auto angewiesen sein — u.a. mit
dem Effekt, dass neben der Reduzierung von Fahrbewegungen mit entsprechenden
positiven Auswirkungen auf das Stadtklima auch die Anzahl der Ublicherweise not-
wendigen Stellplatze geringer ausfallen kann.

Nebeneffekt der innerstadtischen Lage ist das Erfordernis einer guten Schallddmmung
gegen Umwelteinflisse. Das wiederum wirkt sich positiv auf den durch die Heizung
verursachten Schadstoffausstol aus. Die Lage des Vorhabens ermdglicht zudem ei-
nen Anschluss an das Fernwarmenetz.

Landschaft / Stadtbild

Die Arrondierung der Innenstadtbebauung und die damit verbundene Beseitigung ei-
nes den Standortqualitdten nicht entsprechenden Zustandes ist insgesamt positiv und
— vor allem auch in Bezug auf die historische Situation — im Sinne einer ,Stadtrepara-

tur.

Mensch

Zu sehen ist einerseits, dass das Wohnen an diesem Standort durch verschiedene
Belastungen — Verkehrslarm, gewerbliche Nutzungen im Umfeld und insbesondere
betriebsbedingte Auswirkungen des City-Centers z.B. bei der Anlieferung — beein-
trachtigt wird. Andererseits wird mit der ermdglichten Bebauung wieder ein Stiick Ha-
nauer Innenstadt als Wohnstandort gewonnen. Eine Abwagung der Auswirkungen fallt
im Hinblick auf das ,,Schutzgut Mensch* aufgrund der Lagequalitéit, der Anbindung an
offentliche Verkehrsmittel und der dringend erwiinschten Nutzungsvielfalt in der In-
nenstadt insgesamt positiv aus.

Insbesondere im Sinne der Kriminalpravention werden sich SchutzmaRnahmen wie
die Belebung des Raumes, eine ansprechende Gestaltung, Sauberkeit, eine ausge-
wogene Infrastruktur, Nutzungsvielfalt und Identifikation mit der neuen Bebauung ver-

5 aus dem Klimagutachten der Stadt Hanau, 1992
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5.1

bessern bzw. erstmals nachweisen lassen. Durch einzelne Gebaudedetails kdnnen im

Rahmen der Ausfiihrungsplanung weitere vorbeugende MaRRnahmen vorbereitet wer-
den, die der Vermeidung von Angstrdumen, der Bildung von Sichtachsen, der guten
Beleuchtung, der eindeutigen Orientierung und der Ausbildung baulicher und symboli-
scher Barrieren dienen.

Im Hinblick auf die bauliche Ausnutzung im Vorhabengebiet sind mégliche Folgen in
Bezug auf die Verschattung anzusprechen.

Die durch die geplanten Gebdude verursachte Verschattung der
Nachbargrundstiicke ist durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach HBO,
geregelt. Im den umliegenden Bereichen gibt es keine Wohnbebauung welche von
der Verschattung betroffen ware. Das Gebaude der KiTa an der Gartnerstral’e im
Nordwesten, weist einen Abstand von mindestens 24 m zu den geplanten
Gebauden auf. Die Freiflache der KiTa wird bereits im gegenwartigen Zustand
durch das Bestandsgebdaude (die Scheune, welche anndhernd eine
Grenzbebauung darstellt) und die vorhandenen Baume, in etwa im selben Mal}
verschattet, wie durch die zukiinftigen Gebaude.

Der Schattenwurf nach innen betrifft in erster Linie den Uber 30 m tiefen
Innenbereich und ansonsten die Schmalseiten der Gebaude. Kompensiert werden
die damit partiell verbundenen Nachteile durch die Offnung des Geb&auderings.
Eine ,Hinterhofsituation* wie in den dichten groRstadtischen Bebauungen aus der
Periode zwischen Grinderzeit und 1. Weltkrieg entsteht in keiner Weise.
Gleichzeitig bietet das Konzept des Vorhabens den unstrittigen Vorteil einer
Blockrandbebauung: die Ruhe im Innenbereich.

Die notwendigerweise durch Lage und Konzeption bedingten Einschrankungen er-
scheinen im Hinblick auf die damit verbunden Qualitdten des innerstadtischen Woh-

nens angemessen.

Bauleitplanung

Vorhabenbeschreibung

Das geplante Vorhaben umfasst Wohn- und Mischgebietsnutzungen, die im wesentli-
chen 3 Bestandteile haben:

die Errichtung von Wohnungen

gewerbliche Nutzungen in dem &stlichen Abschnitt des Wallweges und den zur
Friedrich-Ebert-Anlage ausgerichteten Teilbereichen der Erdgeschosse,
Tiefgaragenstellplatze und Kellerrdume unterhalb der Geldndeoberflache bzw.
unterhalb des Niveaus der vorlagerten Friedrich-Ebert-Anlage.
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5.2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Vorhabengebiet

Die in der ,Vorhabenbeschreibung“ dargestellte Planung wird in ihren Grundzugen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gbernommen. Abgesehen von der Art und
dem Maf der baulichen Nutzung ergeben sich aus der Vorhabenbeschreibung ver-
schiedene planungsrechtlich relevante, d.h. im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu berlcksichtigende Details.

Den Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung sind somit recht enge
Grenzen gesetzt. Das gilt auch fur die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstilick
und ihre bauliche Ausgestaltung. Die Gebaudeplanung ist also in ihren wichtigen
Grundzigen in die Bauleitplanung eingegangen.

Ziel der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des geplanten Vorhabens zu
schaffen. Dabei sind einerseits gewisse Spielrdume fiir die mit der Umsetzung der
Planung unvermeidlichen Modifikationen offen zu halten. Andererseits ist sicher zu
stellen, dass die mit dem Bebauungsplanverfahren definierte staddtebauliche Entwick-
lung eingehalten wird.

Im Bebauungsplan wurden die einzelnen Gebaude der Vorhabenplanung entspre-
chend benannt - beginnend mit Haus 1 im Siidosten und im Uhrzeigersinn bis Haus 6
im Nordosten. Diese Kennzeichnungen sind fur die Zuordnung der planungsrechtli-
chen Festsetzungen zum Schallschutz gegen AufRenlarm mafigebend. Dariiber hin-
aus erwirkt diese Kennzeichnung eine aufschiebende Bedingung fur die Nutzungen im
Gebiet. Textlich ist festgesetzt, dass die fir die im Bebauungsplan gekennzeichneten
Hauser 5 und 6 festgesetzten Nutzungen erst zuldssig sind, wenn die Hauser 1-4 er-
richtet worden sind. Dadurch soll sicher gestellt werden, dass die im hinteren Grund-
stlicksteil geplanten Gebaude, fiir die keine passiven SchallschutzmaBnahmen fest-
gesetzt sind, durch die zu den Larmquellen hin gelegenen Gebaude geschitzt wer-
den.

Einbezogene Flachen

Der im Westen gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogene Bereich ist nicht Bestandteil des Vorhaben- und Erschliefungsplans. Mit
dem Einbezug wird die Mdglichkeit genutzt, auch hier eine planungsrechtliche Klar-
stellung vorzunehmen. In diesem Bereich werden Festsetzungen getroffen, die gem. §
9 Abs. 2 BauGB bei Eintritt bestimmter Umsténde eine Folgenutzung erméglichen.

Damit ist auch weiterhin eine Nutzung als Spielplatz fiir die im Norden angrenzende
Kita moglich. Erst bei Eintritt bestimmter Umstéande (Ende des Pachtvertrages zur
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5.3

Nutzung durch die KiTa) ist eine andere Nutzung zuldssig. Als Nutzung | mit einem
Baurecht bis langstens 2036 wird der Bereich daher als private Grinflache — Spiel-
platz festgesetzt.

Als Folgenutzung (Nutzung IlI) werden im Sinne einer Angebotsplanung ebenfalls im
Norden Wohngebiet und im Siden Mischgebiet festgesetzt, um eine entsprechende
Fortsetzung der Bebauung in diesem Bereich zu ermdglichen. Die stadtebaulichen
Ziele fur die Folgenutzung decken sich mit denen fur das Vorhabengebiet.

Einbezogen werden auRerdem im Westen angrenzende Verkehrsflachen, wo u.a. der
Wallweg in seinem &stlichen Endbereich aufgeweitet wird, um ErschlieRungsfunktio-
nen wahrzunehmen.

Der Einmindungsbereich Wallweg / Friedrich-Ebert-Anlage ist nicht in den Geltungs-
bereich einbezogen. Begriindet ist das zum einen damit, dass dieser Bereich fir Er-
schlieBungszwecke keine Bedeutung hat. Zum anderen werden Veranderungen in
diesem Bereich vom den angedachten Umbaumaflnahmen in der Friedrich-Ebert-
Anlage abhangen.

Art der baulichen Nutzung

Ausgangslage

Vorrangiges Ziel des Vorhabens ist es, eine der innerstadtischen Lage entsprechende
gréRere Anzahl von Wohnungen zu realisieren. Andere Nutzungen treten dagegen zu-
ruck.

Der aufgrund der Wohnnutzung grundsatzlich erwagenswerten Festsetzung eines all-

gemeinen Wohngebiets fur den gesamten Bereich steht die besondere stadtebauliche

Situation entgegen:

* Lage an einer stark frequentierten innerstadtischen Stral3e,

* Nachbarschaft eines Einkaufszentrums mit erheblichem Lieferverkehr in den zum
Vorhaben hin orientierten Bereichen,

* Nahe zum zentralen Einkaufsbereich der Stadt, der in den an das Vorhaben
angrenzenden Bereichen teilweise als Kerngebiet festgesetzt ist.

Diese Lagefaktoren haben sich im Flachennutzungsplan in der Darstellung ,gemischte
Bauflache” niedergeschlagen.

Eine andere Konzeption, die auf eine Erweiterung der Kerngebietsfestsetzung im Vor-
habengebiet hinauslaufen kodnnte, scheidet ebenfalls aus verschiedenen Griinden
aus:

* Das Angebot entsprechender Flachen in der Hanauer Innenstadt ist ausreichend.
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* Das Vorhabengebiet ist als Erweiterung des zentralen Einkaufsbereichs wenig
attraktiv und an der Ruckseite der Nurnberger Strafle gelegen. Es gibt kaum
Laufkundschaft und keine direkte, eigenstandige Erschliefung.

* Bei der unmittelbaren Nachbarschaft im Westen und Norden handelt es sich um
eine gemischte Nutzung, in der das Wohnen dominiert.

Insofern hat das Vorhabengebiet eine ,Gelenkfunktion“ und sollte zwischen Innen-
stadtbereichen unterschiedlicher Pragung ,vermitteln®.

Letztlich decken sich die stadtebaulichen Gegebenheiten und Ziele fir das Vorhaben-
gebiet damit in hohem MaRe mit den aktuellen Ergdnzungen der 2017 geanderten
BauNVO, hinsichtlich des Gebietstyps ,Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO). Begriindet
wird das Urbane Gebiet damit, dass ,Stéddte eine bedarfsgerechte Ausstattung mit
Quartieren brauchen, die durch qualifizierten 6ffentlichen Raum, kurze Wege, hohe
rdumliche Dichte, funktionale und sozio-kulturelle Mischung und eine enge Verzah-
nung der verschiedenen Lebenswelten geprégt sein sollten.”“ Es sollten daher neue
nutzungsgemischte Siedlungsformen erprobt werden, die die Trennung der Funktio-
nen sowie die Festlegung ausschlieBender, monofunktionaler Gebiete aufheben. ....

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) kénnen zwar ,nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fiir Verwaltungen usw.” ausnahmsweise zugelassen werden - fiir eine regelmé-
Bige Ausbildung urbaner Quartiere reicht dies allerdings nicht aus. Das Mischgebiet
(MI) mit der Regelung, dass andere als Wohnnutzungen zuldssig sind, ,wenn sie das
Wohnen nicht wesentlich stéren® eignet sich inhaltlich dem Grunde nach, es fehlen
aber Festlegungen (iber die anzustrebende funktionale Vielfalt, die Kleinrdumigkeit der
Mischung und die Erdgeschossnutzung auf den Grundstiicken als konstitutives Ele-
ment fiir den &ffentlichen Raum. Zudem ist hier eine Obergrenze der baulichen Dichte
vorgegeben, die mit einer GFZ von 1,2 nur so hoch ist, wie die Dichte der beiden
Wohngebietstypen nach § 3 und 4 BauNVO. Damit ist urbane Nutzungsvielfalt, die zu
Lkurzen Wegen* fiihrt, nicht herstellbar. Das Kerngebiet (MK) ist ein Sonderfall der
funktionalen Mischung fiir die Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft und damit als Vorschrift fiir andere, insbesondere vielféltige
und offene Nutzungsmischung nicht anwendbar.

Es stellen sich weitere Fragen zur zuléssigen Art der Nutzung im Mischgebiet: Urban
werden Wohnquartiere nicht schon, wenn sie mit einem Minimum wohnungsnaher und
,nicht stérender’ Dienstleistungen ausgestattet sind. Zur Urbanitdt gehéren unbe-
dingt weitere Betriebe und sonstige Einrichtungen, die mit dem unmittelbaren
Versorgungsbedarf der Bewohner nichts zu tun haben. Die dabei anzustrebende
Vielfalt setzt voraus, dass zusétzlich zu nicht stérenden Betrieben auch solche
zugelassen werden, die ,,das Wohnen nicht wesentlich stéren*. (Hervorh. Th) Bei-
spielsweise erleichtern in gemischte Quartiere eingebettete kleinere Produktionsbe-
triebe ... den allgemeinen Zugang zu Beschéftigung. Sie tragen in besonderer Weise
zur Erlebnisvielfalt und zur Interaktion im &ffentlichen Raum bei. Gleichzeitig werden
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derartige Betriebe und Einrichtungen in solchen Zusammenhéngen durch entspre-
chende Auflagen der Gewerbeaufsicht umweltvertrdglich ausgerichtet, aullerdem do-
mestiziert und politisch wie gestalterisch eingebunden. ...

Dichte: Insgesamt hat sich die Baunutzungsverordnung zu lange an den Erfahrungen
orientiert, die im Umgang mit der klassischen, ,schmutzigen’ Industrialisierung der
Stadte gewonnen wurden. Daher die Vorstellung, neben der rdumlichen Auflockerung
durch Trennung der Funktionen (Wohnen, Arbeiten usw.) gewdhrleiste eine niedrige
bauliche Dichte ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse“ und verhindere ,nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt* (BauNVO § 17, Abs. 2, geltende Fassung). Entspre-
chend sind ... fiir die bauliche Dichte Obergrenzen festgesetzt, die keine kompakten
Bebauungen zulassen.....

Die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplan sind, beginnend beim
,zweigeteilten“ Gebietstyp uUber die verschiedenen Stellschrauben zum Mal} der bauli-
chen Nutzung bis hin zur Bauweise - in Teilen durch Abweichungen von Standards
gepragt.

Die geanderte Baunutzungsverordnung, mit dem Gebietstyp Urbane Gebiete, ist seit
dem 4. Mai 2017 rechtskraftig. Fur den Bebauungsplan wurden aufgrund der weit fort-
geschrittenen Planung zum Zeitpunkt der Neufassung jedoch folgende Gebietstypen
festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet

Fur den nordwestlichen, von der Friedrich-Ebert-Anlage abgewandten Teil des Plan-
gebiets wird ein Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. In diesem Wohngebiet
sind die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zugelassenen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht zulassig.

Diese Festsetzung gilt auch fir die Nutzung Il in dem einbezogenen Bereich, der im
Norden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Daruber hinaus werden fir das Vorhabengebiet die Anlagen fur kirchliche Zwecke von
der allgemeinen Zulassigkeit ausgenommen. Dies wird mit der geringen Anzahl frei
verfugbarer Stellplatze im Gebiet und Umfeld, aber auch der begrenzten Anzahl ge-
planter Stellplatze in der Tiefgarage begriindet. Eine kirchliche Nutzung erfordert er-
fahrungsgemaf einen grofReren Stellplatzbedarf, der im Vorhabenbereich nicht nach-
gewiesen werden kann.

6 Bukow, Feldtkeller, Kiepe, vWinning: Initiative Urbanitat, Mobilitat und kurze Wege
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Mischgebiet

Die Bereiche im Nordosten zum City-Center hin sowie die direkt an den Wallweg und
an die Friedrich-Ebert-Anlage angrenzenden Bereiche sind als ,MI“ = Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Insgesamt gilt, dass die gem. §6 Abs.2 Nr.6, 7, 8
BauNVO zugelassenen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durchgewerbliche Nutzungen gepragt sind) und die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Ge-
biets) nicht zulassig sind. Diese Einschrankungen sollen verhindern, dass die im Ge-
biet erwiinschte Wohnnutzung weitere Beeintrachtigungen und Stérungen aus dem
Plangebiet selbst erfahrt.

Dagegen sind neben dem Wohnen die nicht ausgeschlossenen Nutzungen wie Ge-
schafte und Buros, Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetrieb, Anlagen fir Verwal-
tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
durchaus integrierbar und insbesondere in den Erdgeschosszonen auch erwiinscht.

Erganzend werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuléssigen sonstigen Gewer-
bebetriebe auf nicht storende Gewerbebetriebe i.S. von § 4 Abs. 3 BauNVO einge-
schrankt. Der Mischgebietscharakter ist durch die — im Gegensatz zum allgemeinen
Wohngebiet — allgemeine Zulassigkeit dieser Betriebe gewahrt.

Daruber hinaus werden fiir das Vorhabengebiet — wie im Wohngebiet auch - die Anla-
gen fur kirchliche Zwecke von der allgemeinen Zulassigkeit ausgenommen.

Um sicher zu stellen, dass es im Vorhabengebiet tatséchlich zu einer gemischten
Nutzung kommt, aber auch aufgrund der Larmbelastungen, wird eine Wohnnutzung in
den Erdgeschossen der zur Friedrich-Ebert-Anlage und zum Wallweg hin geplanten
Hausern 2 und 3 des Vorhabens ausgeschlossen. Das gilt auch fiir den siidéstlichen
Teilbereich des Hauses Nr. 1, der direkt an den Wallweg angrenzt.

Diese Festsetzung ist durch die besondere stadtebauliche Situation begriindet, die

u.a. gekennzeichnet ist durch

» die relativ grol’e Immissionsbelastung durch den Verkehr der vorgelagerten Fried-
rich-Ebert-Anlage,

* verschiedene Belastungen durch umliegende gewerbliche Nutzungen, insbeson-
dere das in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene City-Center und dessen Park-
haus,

» die planungsrechtliche Festsetzung des norddstlich angrenzenden Bereichs als
,Kerngebiet* i.S. von § 7 BauNVO, dessen Stérungsgrad dem eines Gewerbe-
gebiets i.S. von § 8 BauNVO entspricht.
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5.4

Fir die Folgenutzung im einbezogenen Bereich wird am Wallweg ebenfalls ein Ml
i.S. von § 6 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung leitet sich sowohl aus den Vor-
gaben des Flachennutzungsplans als auch der angrenzenden Nachbarschaft ab. Die-
se planungsrechtliche Vorgabe deckt sich mit dem tatsachlich anzutreffenden Nut-
zungsgemisch. Stadtebauliches Ziel ist es, dieses Nutzungsgemisch bei der Folgenut-
zung im einbezogenen Bereich auch im Siden, hier am Wallweg, zu erméglichen.
Zwischen der gemischten Nutzung an der StresemannstralRe und der gemischten
Nutzung des Vorhabengebiets soll somit ein ,Lickenschluss® erfolgen, welcher der
stadtebaulichen Situation entspricht.

Auch hier wird — wie im Mischgebiet des Vorhabenbereichs — eine Wohnnutzung in
den Erdgeschossen ausgeschlossen.

MaRB der baulichen Nutzung

Grundsatzliches

Die im Folgenden dargestellten Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf das
MaR der baulichen Nutzung werden durchgehend ,stadtebaulich®, also mit der in die-
sem Fall gegebenen stadtebaulichen Situation begriindet. Weitere Details ergeben
sich aus der konkreten Vorhabenplanung.

Damit wird der neue Gebietstyp — ,Urbane Gebiete® — aufgegriffen, mit dem einer gro-
Reren Nutzungsvielfalt und Dichte in urbanen Quartieren Rechnung getragen werden
soll.

Voraussetzung bleibt in jedem Fall, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

Die damit geforderte besondere Qualitat wird neben den stadtebaulichen Vorgaben im
Bebauungsplan durch die Konzeption des Vorhabens selbst erreicht. Durch die Kop-
pelung der Bauleitplanung an ein konkretes Vorhaben erfillt der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan hierfur entscheidende Voraussetzungen.
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Plangebiet + Umfeld von Siiden, vorne die Friedrich-Ebert-Anlage, rechts das City-Center mit
der hohen Bebauung um den Kurt-Blaum-Platz und stidlich der Friedrich-Ebert-Anlage. Mit den
Festsetzungen zur Dichte wird dieser stédtebaulichen Situation Rechnung getragen.

GRZ und GFZ

Im Plangebiet ist eine hohe Dichte aufgrund der Standortmerkmale stadtebaulich er-
wiinscht und auch aus den planungsrechtlichen Festsetzungen fir die Kerngebiete in
der Nachbarschaft abzuleiten. Zur weiteren Begrindung wird auf die Ausfiihrungen
zur Gebaudehobhe / Geschossigkeit in dieser Begriindung verwiesen.

Fur das Plangebiet und die einbezogene Flache wird insgesamt eine Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der BauNVO fiir Mischgebie-
te.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete bedeutet dies eine Uberschreitung der Obergrenze.
Diese Uberschreitung ist aus stadtebaulichen Griinden zu rechtfertigen, da die im Ge-
biet festgesetzte Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung zwar aus Grinden der Ge-
bietsunterscheidung aus immissionsrechtlicher Sicht erforderlich ist, das Gesamtge-
biet jedoch ein einheitliches homogenes Erscheinungsbild erhalten soll. Mit dem Ver-
lauf der Grenze unterschiedlicher Nutzung werden der Wohnnutzung gréRere nicht
Uberbaubare Flachen zugeschlagen. Die Mischgebietsnutzung hingegen fallt weitge-
hend mit den durch Gebaude beanspruchten Flachen zusammen. Eine Zuordnung der
stadtebaulichen Werte zu den einzelnen Geb&uden / Gberbaubaren Flachen ist daher
nicht zielfiihrend. Insofern bezieht sich die 60-prozentige Ausnutzung auf das Ge-
samtgrundstick.

Insgesamt gesehen werden somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Im Gegenzug wird dem Ziel, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, Rechnung getragen. Insbesondere ist
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dabei die besondere stadtebauliche Situation des Bereichs zu sehen, die eine solche
Ausnutzung begrindet.

Darliber hinaus wird eine Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50%
durch

* Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten,

* Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO,

* bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

nicht ausgeschlossen.

Erganzend wird durch eine textliche Festsetzung klargestellt, dass die zuldssige
Grundflache durch die Flachen notwendiger Tiefgaragen sowie Anlagen zur Regen-
rickhaltung und Feuerwehrzufahrten bis zu einer GRZ von 0,95 (iberschritten werden
kann. Die Festsetzung dieses Werts ergibt sich aus dem Vorhaben und deckt sich mit
den stadtebaulichen Zielen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl mit 2,0 liegt deutlich tGber der Obergrenze
von 1,2 fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO,
sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im Mischgebiet. Der festgesetzte Wert
ergibt sich aus dem Vorhaben und entspricht dariber hinaus der Ausnutzung im an-
grenzenden Kerngebiet. Auch fir die Geschossflachenzahl ist das Bemessungs-
grundstiick als Ganzes zu sehen.

Erganzend wird klargestellt, dass die zulassige Geschossflache um die Flachen not-
wendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, gem. § 21a
Abs. 5 BauNVO zu erhdhen ist. Das heil’t, dass die GFZ von 2,0 durch diese Flachen
Uberschritten werden kann.

Die damit planungsrechtlich ermdglichte hohe Ausnutzung mit Uberschreitungen (ibli-
cher Grenzwerte sind abgesehen von den bereits angefuhrten — eher allgemeinen —
stadtebaulichen Gesichtspunkten auch mit typischen Hanauer Gegebenheiten zu be-
grunden:

* Die in der Innenstadt vorherrschende Blockstruktur mit StraBenrandbebauung und
Innenhéfen, die von vorneherein zu besonderen Nutzungs- und Wohnqualitaten
fuhrt. Bestimmte Merkmale des innenstadtfernen Wohnens — Offenheit, grof3e
Freiflachen usw. — sind hier eher eingeschrankt bzw. nur bedingt realisierbar. Dem
stehen zahlreiche Vorteile, die sich aus der Lage ergeben, entgegen.

* Die bei den Hanauer und anderen Innenstadtbebauungen zu sehenden
Einschrankungen sind zum groBen Teil auch mit der Entstehungszeit der
betreffenden Bebauungen zu verbinden. Die mit dem Vorhaben gegebene
Umsetzung aktueller Baustandards (vor allem eine friher so nicht vorhandene, an
den Bedirfnissen orientierte Grundrissgestaltung, aber auch technische Details
wie bei den Fenstern, dem Schallschutz, der Beliftung, der Anordnung von
Balkonen) hebt diese Einschrankungen weitgehend auf.

November 2017 Begriindung - Seite 27



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Wallweg* Biiro Dr. THOMAS

Darliber hinaus werden beim Vorhaben die, im Sinne der in § 17 Abs. 2 BauNVO an-
gesprochenen ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se, fur das (Wohn-)Klima wichtigen MalRnahmen wie Dachbegriinung, Begriinung des
Innenbereichs vorgesehen.

Baugrenzen / Baulinien / liberbaubare Flachen / Bauweise

Weitere einschrankende Vorgaben erfolgen durch die Festlegung von Baugrenzen
und Baulinien und damit der Uberbaubaren Flachen. Die Uberbaubaren Flachen sind
insgesamt so dimensioniert, dass funktionierende Grundrissanordnungen unter Be-
achtung der Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse ermdglicht
werden.

Im Vorhabengebiet wird die lberbaubare Grundsticksflache im Siden auf der
Grundstiicksgrenze zur Friedrich-Ebert-Anlage durch Baulinien gefasst. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen wird auch ein Anbauen an den Wallweg in Teilbereichen
ermdglicht. Im Stdosten halt die Baugrenze einen Abstand von 2 m zum Wallweg ein
und ansonsten zu den Nachbargrundstiicken einen Abstand von 6 m. Der Blockin-
nenbereich wird durch die Festsetzung der Baugrenzen freigehalten.

Das stadtebauliche Ziel, im Vorhabengebiet einen Bebauungsring mit relativ kleinen
Offnungen zwischen Innenbereich und Umfeld herzustellen, wird durch Unterbrechun-
gen der Uberbaubaren Flachen umgesetzt.

»rechnische“ Fragen, die sich aus diesem Konzept ergeben, insbesondere die Feuer-
wehrzufahrten und die fiir die Feuerwehr benétigten Aufstellflachen und Rettungswe-
ge sind dem Planungsstand entsprechend abgestimmt und bertcksichtigt. Eine weite-
re Abstimmung mit der Fachplanung findet entwurfsbegleitend statt.

Planungsrechtlich kénnen zur Sicherung des stadtebaulichen Ziels Im Zusammenwir-
ken eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einem konkreten Gebaudeent-
wurf, dessen Realisierung wiederum vertraglich gebunden ist, verschiedene Mdglich-
keiten in Betracht gezogen werden.

1. Festsetzung einer ,abweichenden Bauweise” gem. § 22 Abs. 4 BauNVO in Verbin-
dung mit Baugrenzen

2. Festsetzung von Baugrenzen in Verbindung mit Baulinien und einer textlichen
Festsetzung zur Regelung von Art und Umfang von Ausnahmen gem. § 23 Abs. 2
BauNVO.

Zu sehen sind qualitative Unterschiede:

Die Baugrenzen geben eine Mindest-Offnungsbreite vor. Diese muss eingehalten
werden, kann aber auch grofier ausfallen. Somit stellen Baugrenzen die Umsetzung
des Entwicklungsziels — relativ geschlossene Bebauung, kleine Offnungen nach au-
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Ren — nur bedingt sicher. Zudem werden Probleme, die sich aus zu geringen Abstan-
den gem. HBO ergeben kénnen, planungsrechtlich nicht entschieden.

Baulinien definieren die gewinschten Licken eindeutig und treffen eine Vorentschei-
dung in Bezug auf die mégliche Unterschreitung der Abstandsflachen.

Erkennbar ist, dass eine Festsetzung, die sich lediglich auf die geringste Breite der
vorzusehenden Lucke bezieht und deshalb eine Einhaltung der Baulinie nur fir eine
Gebaudeecke vorsieht, der Kernfunktion einer Baulinie nicht wirklich entspricht.

Im Hinblick auf die Kubatur des Vorhabens, die der Erflllung zweier stadtebaulicher
Ziele Rechnung tragt,

* der Entwicklung einer Bebauung mit im wesentlichen 4 Vollgeschossen

* eine moglichst intensive Nutzung mit bereichsweise mehr Geschossen

ist eine Festsetzung erforderlich, mit der die daraus notwendigerweise resultierenden
Abweichungen geregelt werden. Damit ist zu berlicksichtigen, dass das Vorhaben mit
der Erfullung der stadtebaulichen Vorgaben bereichsweise ein mit einer bauordnungs-
rechtlichen Festsetzung eingeschranktes 5. Vollgeschoss aufweist und — ebenfalls be-
reichsweise — Staffelgeschosse vorgesehen sind. Die Festsetzung weiterer Baulinien
fur diese Geschosse erscheint, schon im Sinne einer guten Lesbarkeit der Planzeich-
nung, nicht sinnvoll. Deshalb wird durch eine textliche Festsetzung klargestellt, dass
sich die in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien auf die 4 Regelgeschosse be-
ziehen und der Fassadenverlauf der dariiber liegenden Geschosse von der Festset-
zung der Baulinie ausgenommen ist.

In dem einbezogenen Bereich wird fur die Folgenutzung eine Uberbaubare Flache
mit ausreichenden Abstdnden zu den Grundstliicksgrenzen festgesetzt, um fur die
spatere Bebauung noch ausreichend Spielraum zu lassen.

Zahl der Vollgeschosse
Die dritte Einschrankung bezieht sich auf die Hohenentwicklung.

Im einbezogenen Bereich wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse im Allgemei-
nen Wohngebiet auf drei begrenzt. Fiur das Mischgebiet am Wallweg sind 4 Vollge-
schosse zulassig, um die Vorgaben der benachbarten Flache aufzugreifen.

Auerdem wird klargestellt, dass die durch den Niveauausgleich mdglichen Garagen-
und Kellergeschosse in sonst anders genutzten Gebauden gem. § 21a Abs. 1 BauN-
VO nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind.

Gebaudehohen

Ergénzend zur Zahl der Vollgeschosse als HOchstgrenze wird die Héhenentwicklung
Uber die Festsetzung von Gebaudehohen definiert. Bezugshdhe dieser Hohenfestset-
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zungen ist durchgehend, also auch fur den Bereich im Nordwesten, fur den aufgrund
des natirlichen Gelandeverlaufs ein Niveauausgleich geschaffen werden muss, das
Niveau der Verkehrsflache der vorgelagerten Friedrich-Ebert-Anlage.

Textlich klargestellt wird dafir die genaue Héhenlage der Friedrich-Ebert-Anlage von
+105,3 m U.NN, die als Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudehdhen und auch
fur die Ermittlung der Abstandsflachen heranzuziehen ist.

Die H6henentwicklung der kinftigen Bebauung geht aus stadtebaulichen Griinden
Uber die Festsetzungen der rechtskraftigen Planung hinaus. Wesentlich fir diese Ent-
scheidung ist zum einen der Gesichtspunkt, dass eine fir die Entwicklung der Hanau-
er Innenstadt und als Baustein der ,AulRenwirkung® dieser Innenstadt wichtige Wohn-
bebauung nicht hinter bzw. neben einem Einkaufszentrum ,verschwinden® sollte. Zum
anderen werden damit historische Bezuge reflektiert. An ihrem duRReren Rand hat ge-
rade die Barockstadt Hanau ,Kante gezeigt‘. Die heutige Situation, die sowohl mit
dem Grinbestand als auch mit der an eine Hofreite erinnernden baulichen Nutzung
eher an einen kleinstadtischen Ortsrand denken lasst, entspricht weder der Zukunft
noch der Vergangenheit der Ortlichkeit.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird klargestellt, auf welchen Bereich sich die
Hohenfestsetzungen beziehen. Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Vorha-
benplanung.

Insgesamt soll sich auch bei den 5-geschossigen Gebaudeteilen an der Friedrich-
Ebert-Anlage und am Wallweg durch Rickspriinge eine geringere Traufhohe ergeben.
Um dies zu erreichen, wird durch eine bauordnungsrechtliche Festsetzung klargestellt,
dass das 5. Vollgeschoss des Hauses 3 und Staffelgeschosse stralenseitig um
mindestens 1,90 m zurlickgesetzt werden mussen.

Bezugshohe — Sockelgeschoss: Die Bezugshohe aller Vorgaben zur Hohenentwick-
lung ist die vorgelagerte Verkehrsflache der Friedrich-Ebert-Anlage. Von hier fallt das
Vorhabengebiet — wie auch die westlich angrenzende ,einbezogene” Flache um bis zu
ca. 1,5 m ab. Eine direkte Anpassung des Vorhabens an diesen vorgefundenen Ge-
landeverlauf ist nicht darstellbar und stéadtebaulich auch nicht gewollt.

Der Bebauungsplan stellt deshalb klar, dass fur die tieferliegenden Bereiche des
Plangebiets mit unbelastetem Material bzw. durch Geschossdecken von Tiefgaragen
ein Ausgleich bis auf StralRenniveau herzustellen ist.
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Das Vorhabengebiet von der Friedrich-Ebert-Anlage aus gesehen

Ubersicht zu Bereichen, in denen die Bebauung am Innenstadtring vor allem im Bezug auf die
Héhenentwicklung vom innerstédtischen Mal3stab abweicht.
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5.5

Immissionen / Lairmschutz

Das Vorhabengebiet liegt in einem Umfeld, dessen Beeintrachtigungen durch

- den Verkehrslarm des vorgelagerten Innenstadtrings,

- den Ziel- und Quellverkehr der angrenzenden gewerblichen Nutzungen
insbesondere fir die Nutzung zum Wohnen besondere SchutzmalRnahmen erfordert.

Im Rahmen einer ,Gutachtlichen Stellungnahme® wurden die Gerduschimmissionen
ermittelt und die daraus abzuleitenden Auswirkungen auf die Planung untersucht. Da-
bei wurden die Einwirkungen des Stralenverkehrs und des Gewerbeldrms gepriift. In
diesem Zusammenhang wurden Angaben zu den Anforderungen, den Verkehrsge-
rauschimmissionen und den gewerblichen Gerduschimmissionen im Plangebiet ge-
macht. Die Ergebnisse dieser Einwirkungen haben Zielwertiberschreitungen gezeigt,
die MaRnahmen zur Gerduschminderungen erfordern.’

Larmschutzwand

Eine MaRBnahme betrifft den Abstand zwischen den Hausern 1 und 2 am Wallweg im
Osten. Diese Lucke ist zur Gerauschminderung im Hofbereich mit einer Larmschutz-
wand baulich zu schlief3en, in die fur eine fuBRlaufige ErschlieBung der Gebaude eine
Tur integriert wird. Die Vorkehrung ist zeichnerisch festgesetzt. Die schalltechnischen
Anforderungen, die diese Larmschutzwand erfullen muss, sind textlich festgesetzt.

Briistungselemente

Eine weitere MalRnahme bezieht sich auf die Staffelgeschosse und Dachterrassen der
Hauser 2 bis 4 an der Friedrich-Ebert-Anlage. Primar zur Minderung gewerblicher Ge-
rausche sind die Brustungselemente der in der Planzeichnung bezeichneten Hauser 2
bis 4 an der Friedrich-Ebert-Anlage sind so auszubilden, dass sie schallabschirmend
wirksam sind. Die Elemente sind in drei Typen unterschieden und mit den Anforde-
rungen textlich festgesetzt.

Unter Einbezug dieser MalRnahmen wurden Berechnungen durchgefiihrt, woraus sich
das Erfordernis weiterer Malnahmen zur Gerduschminderung ergeben hat.

Grundrissorientierung / AuBenbauteile

Allgemein wird eine Grundrissorientierung empfohlen, die in besonders lauten Berei-
chen maoglichst keine Fenster von Aufenthaltsraumen vorsieht. Textlich ist festgesetzt,
dass bei der Errichtung, dem Umbau und der Sanierung von Gebauden mit schutzbe-

7 Gutachtliche Stellungnahme, ITA, Wiesbaden, Februar 2017, erganzt April / August 2017
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durftigen Aufenthaltsrdumen die AuRenbauteile nach den Anforderungen der DIN
4109-2:2016-07 entsprechend den in der Gutachtlichen Stellungnahme dokumentier-
ten Larmpegelbereichen auszufiihren sind.

Wenn aus energetischen Grinden mechanische Luftungseinrichtungen zum Einsatz
kommen, muss die Kombination Fenster/ Liftungseinrichtung mindestens die Schall-
dammung des Fensters aufweisen.

Fenster

Wo Fenster von Aufenthaltsrdumen in Bereichen mit Richtwertiberschreitungen un-
vermeidlich sind, sind festverglaste Fenster, die ausschlief3lich zu Reinigungszwecken
geoffnet werden kénnen und ansonsten geschlossen sind, vorzusehen. Das Fenster
hat auf der Raumseite keinen Griff zum Offnen, die Méglichkeit das Fenster zu kippen
oder parallel auszustellen ist ausgeschlossen. Dies betrifft Haus 1 Nordostseite, Ost-
seite und Sidseite (Wohnung Ost), Haus 2 Nordseite ab Treppenhaus nach Osten,
Ostseite und Sudseite, Haus 3 Sudseite, Haus 4 Sudseite und Haus 6 Nordostseite).

Loggien

AuRerdem sollen Loggien als wesentliches Element zur Gerduschminderung dienen.
Die Loggien sind so zu gestalten, dass in ihrem Innern die Zielwerte des Larmschut-
zes bezuglich Gewerbe- und Verkehrslarm eingehalten werden. Die an eine solche
Loggia angrenzenden Tilren oder Fenster von Aufenthaltsraumen kénnen folglich ge-
kippt oder gedffnet werden. Damit ist eine natirliche Beliiftung gegeben. Die Loggien
werden in zwei Typen unterschieden, deren Ortlichkeit und konkrete Ausfiihrung
textlich festgesetzt sind.

DIN 4109

In der gutachtlichen Stellungnahme wird ausgefiihrt, dass die Auswertung zum
Schallschutz gegenulber AulRenlarm die schalltechnische Auslegung der entsprechen-
den AuRenbauteile ermdglicht. Klargestellt wird textlich, dass bei der Errichtung, dem
Umbau und der Sanierung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen
die AuBenbauteile nach den Anforderungen der DIN 4109-2:2016-07 entsprechend
den in den Anlagen 13.1 bis 13.3 der gutachtlichen Stellungnahme der ITA-
Ingenieurgesellschaft Nr. P 218/16, Stand 24.2.2017 mit Ergdnzungen vom
07.04.2017/ 16.08.2017 dokumentierten Larmpegelbereichen auszufihren sind.

Nutzung Il

Textlich wird auRerdem klargestellt, dass fir die Nutzung Il des in den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogenen Bereichs im Westen, auf der Sidseite des Bau-
fensters partiell verkehrsbedingte Uberschreitungen des nachtlichen Zielwertes auftre-
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5.6

ten. Dort sind geeignete, mechanische Luftungseinrichtungen zu verwenden. Die
Kombination Fenster/ Luftungseinrichtung muss mindestens die Schallddmmung des
Fensters aufweisen. Darlber hinaus treten dort punktuell auch gewerblich bedingte
Uberschreitungen des néachtlichen Zielwertes auf. Dort sind Fenster von Aufenthalts-
rdumen zu vermeiden.

Tiefgarage

Erganzend wird festgesetzt, dass die geplante Tiefgarage nach dem Stand der Ge-
rauschminderung zu realisieren ist, um Stérungen durch Fahr-, Rangier- und Torbe-
wegungen zu minimieren.

Immissionsschutz allgemein

Allgemein wird dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass die Ausweisung des Plange-
bietes in Kenntnis der von den klassifizierten Strallen ausgehenden Emissionen er-
folgt und dass Hessen Mobil keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas-und Er-
schutterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt, ibernimmt.

Neben der explizit behandelten Larmschutzproblematik wird von Seiten des Main-

Kinzig-Kreises angeregt, folgende Belange im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu

beachten:

* Beachtung von Abstédnden zwischen schitzenswerten Aufenthaltsraumen und
technischen Anlagen (Klimaanlage, Luftwarmepumpe etc.)

* Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Sonnenkollektoren

* Insektenvertragliche, streulichtarme und energiesparende Aufienbeleuchtung

* Keine Gesundheitsgefahrdung oder erhebliche Belastigung durch emittierende
Anlagen

Stellplatze

Die Vorhabenplanung sieht ein Garagen- und Kellergeschoss zur Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze vor. Dabei wird annahernd die gesamte Flache des Vorha-
bengebiets unterbaut. Ggf. erforderliche oberirdische Stellplatze, Fahrstraen, Geh-
wege und ahnliche Flachen sind mit geeigneten luft- und wasserdurchlassigen Bela-
gen herzustellen.

Vorgaben der Stellplatzsatzung: Die Stellplatzsatzung der Stadt Hanau gibt fur
Wohngebaude mit mehr als 2 Wohnungen 1,5 Stellplatze je Wohnung vor.

Die stadtebaulich angestrebte Dichte flihrt dazu, dass diese Vorgaben nicht eingehal-
ten werden koénnen. Nach derzeitigem Planungsstand ist 1 Stellplatz / Wohneinheit
realisierbar. Der Planungsstand fiir die Gewerbeflachen lasst derzeit noch keine ab-
schlieBende Aussage in Bezug auf die Vorgaben der Stellplatzsatzung zu.
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5.7

Textlich wird daher festgesetzt, dass pro Wohneinheit im Plangebiet 1 Stellplatz
nachzuweisen ist. Klargestellt wird in der Festsetzung, dass abweichend von den Re-
gelungen einer Satzung gem. § 44 Abs. 1 HBO allein die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans gelten und als Einzelfallregelung die Stellplatzsatzung ersetzen.

Zu sehen sind in diesem Fall auch stadtebauliche Griinde, die eine Unterschreitung
dieser Vorgaben der Stellplatzsatzung gerechtfertigt erscheinen lassen:

Innenstadtlage: Die mit dem Vorhaben zu errichtenden Wohnungen entstehen in ei-
nem Umfeld, das in fuBlaufiger Entfernung die ganze Spannweite der Einrichtungen
des taglichen Bedarfs bis hin zu den wesentlichen Funktionen des Oberzentrums Ha-
nau (Verwaltung, Bildung, Gesundheit) abdeckt. Die Notwendigkeit oder auch die
Méoglichkeit, fur diese Ziele das Auto zu benutzen, besteht hier nur begrenzt.

OPNV-Anbindung: Das Vorhaben ist in kiirzester Entfernung sowohl an den lokalen
als auch den regionalen OPNV angebunden. Diese an sich schon gute Ausgangslage
wird sich zudem kinftig mit den absehbaren Optimierungen z.B. der S-Bahn-
Anbindung noch weiter verbessern. Uber den ebenfalls nahegelegenen Hanauer
Hauptbahnhof (etwa 1,5 km entfernt) sind zudem (berregionale Zugverbindungen ein-
schlieRlich ICE-Verbindungen verfugbar.

Parkhéuser: Im nahen Umfeld und insbesondere mit dem Parkhaus des City-Centers
gibt es verschiedene Parkhauser, die sowohl kurzzeitige Parkmdglichkeiten z.B. fur
Besucher als auch Dauerparkplatze fiir Bewohner anbieten.

Es ist davon auszugehen, dass die vorgesehene Anzahl der Stellplatze aufgrund der
Standortmerkmale ausreichend ist. Unterstitzt wird dieser Befund durch die seit eini-
gen Jahren vielfaltig festgestellten Trends, die eine gewisse Abkehr vom eigenen Auto
und die Nutzung moderner Mobilitatsmdglichkeiten auch und insbesondere bei jinge-
ren Menschen erkennen lassen.

ErschlieBung / Geh- und Fahrrecht

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die am Westrand in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Wege-
parzelle wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert. Erganzend
wird der Einmiindungsbereich in den Wallweg im Siiden aufgeweitet, um einen Be-
gegnungsverkehr auf diesem Abschnitt zu ermdglichen und die Einbiege Vorgange
auch fir grolRere Fahrzeuge zu erleichtern.

Diese Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient auch der ErschlieRung
rickwartiger Gebaudeteile im einbezogenen Bereich.
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5.9

Zu beachten ist, dass im Einmindungsbereich zur Friedrich-Ebert-Anlage ein Héhen-
ausgleich erfolgen muss, mit dem zwischen den Niveauunterschieden zur Friedrich-
Ebert-Anlage bzw. zum Vorhaben vermittelt wird. Dabei geht es um eine Differenz von
etwa 1 m.

Geh- und Fahrrecht

Um die Pflege und Unterhaltung (Wartung und Erneuerung von Spielgeraten und
Grunpflege etc.) der verbleibenden Freiflache der Kindertagesstatte in der Gartner-
stral’e zu gewahrleisten, ist eine Zufahrt am nordwestlichen Gebietsrand erforderlich.
Die Zufahrt erfolgt Uber die Wegeparzelle 219/2 und wird durch ein Geh- und Fahr-
recht zu Gunsten der Stadt in einer Breite von 4,75 m gesichert.

Darliber hinaus kann diese Festsetzung auch die ErschlieBung von zukiinftig in die-
sem Bereich moglichen Gebauden sichern.

Festsetzungen nach Landesrecht

Stellplatze, FahrstraBen und Gebaudezuwegungen sind wasserdurchlassig herzustel-
len, um die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt gering zu halten.

Die Fassadengliederung der kiinftigen Bebauung — Fassadenrtickspriinge / Staffelge-
schosse und ggf. Arkaden — ergibt sich aus der Vorhabenbeschreibung und wird
durch die bauordnungsrechtliche Festsetzung zu den 5-geschossigen Gebaudeteilen
und den Staffelgeschossen konkretisiert.

Landschaftsplanung

Textliche Festsetzungen zur Landschaftsplanung betreffen zunachst 2 Standards:

* Einerseits sind die nicht baulich genutzten Flachen zu begrinen, wobei
vorhandene Gehdlze moglichst zu erhalten und bei Abgang durch
standortgerechte Gehdlze zu ersetzen sind.

* Andererseits die oberirdischen Stellplatze, die zu bepflanzen sind. Je 5 Stellplatze
ist 1 hochstammiger Laubbaum vorzusehen.

Zur Kompensation der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Dichte sind die nicht
Uberbauten Dacher von Tiefgaragen als AusgleichsmalRnahme dauerhaft mit Grasern
und Krautern zu bepflanzen. Vorgesehen und aufgrund der geplanten Erdiiberde-
ckung von ca. 80 cm ohne weiteres mdglich, ist dariber hinaus eine angemessene
Bepflanzung mit mittelgroRen flachwurzelnden Baumen entsprechend der Artenliste.
Ganz abgesehen von allgemein-6kologischen Uberlegungen ist diese Festsetzung im
Sinne einer hohen Wohnqualitat in der Innenstadt. Ein Spielraum fiir Wegeverbindun-
gen wird damit offen gehalten. Auch dies ist im Sinne der stadtebaulichen Qualitat.
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Die zuriickliegenden Gebaudeteile sollen angemessen an den 6ffentlichen Raum an-
gebunden werden.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind.

6 Beurteilung von Eingriff und Ausgleich

Mit der geplanten kiinftigen Nutzung geht grundsétzlich eine Neuordnung des Plange-
biets einher.

Derzeit ist der Bereich fir die Vorhabenplanung mit zwei Wohnhausern, Nebenge-
bauden und einer Scheune bebaut. Die Freiflachen sind im Bereich der Gebaude ge-
pflastert und werden sonst Uberwiegend als Hausgarten genutzt. GréRere Bereiche
sind als Rasenflachen angelegt, die in den Randbereichen mit Gehdlzen Uberstellt
sind. Am Sudrand bestehen die Anpflanzungen fast ausschlieRlich aus Nadelgehdl-
zen.

Der einbezogene Bereich im Westen ist unbebaut und wird zu einem gréReren Teil als
Bolzplatz genutzt. Der daran anschlieRende 6ffentliche Weg und die im Nordosten be-
findliche Zuwegung, die als Sackgasse endet, sind gepflastert.

Die neue Bebauung darf 60% der Grundsticksflachen einnehmen. Dazu kommt die
bauliche Nutzung durch ErschlieBungsflachen.

Die restlichen Flachen sind zu begriinen, wobei die Grundstiicksflache bis zu 95% mit
einer Tiefgarage sowie Anlagen zur Regenruckhaltung und Feuerwehrzufahrten unter-
baut bzw. baulich genutzt werden darf.

Die Ausgleichspotentiale kénnen durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans in folgenden Punkten genutzt werden:

» die Begriinung der Tiefgarage und Dacher,

» die Begriinung der nicht baulich genutzten Flachen, wobei vorhandene Gehdlze
moglichst zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte Gehdlze zu ersetzen
sind,

* die mit luft- und wasserdurchlassigen Belagen herzustellenden Zuwegungen und
Stellplatze.

Mit diesen Vorgaben lasst sich sicherstellen, dass eine dem Standort entsprechende
Eingriinung erfolgt. Auf einen Ausgleich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
und eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich kann gem. § 1a Abs. 3 BauGB ver-
zichtet werden, da die Eingriffe bereits vor der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
als erfolgt oder zulassig gelten und auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ohnehin eine Bebauung in dem betreffenden Bereich zulassig ist. Die Ein-
griffe durch die in diesem Bereich zulassige Sporthalle sind durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan seinerzeit bereits vorbereitet worden.
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Vermeidungs- und AusgleichsmaRBnahmen

Weitergehende und detaillierte Malnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen ©6kologischen Funktionalitét, die sich ebenfalls aus der Artenschutz-
rechtlichen Beurteilung ableiten und nicht planungsrechtlich festzusetzen sind, werden
im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags gesichert. Das betrifft Vermeidungsmafinah-
men im Rahmen der Durchfiihrung der BaumafRnahmen, AusgleichsmaRnahmen und
SchutzmaRnahmen in Bezug auf baubedingte Beeintrachtigungen.

VermeidungsmaBBnahmen

V1 — Die potenziellen Lebensstatten von Fledermausen und Gebaudebritern in den
Bestandsgebduden missen im Oktober und damit auf3erhalb der Brutzeit der Gebau-
debriter und zwischen einer moéglichen Sommer- und einer moéglichen Winterquar-
tiernutzung von Fledermausen manuell riickgebaut werden. Alternativ sind bei einem
anderen Zeitplan fUr einen Abriss v.a. diese Strukturen auf eine Besiedlung durch Fle-
dermause und Gebaudebruter vorab erneut zu kontrollieren. Beim Rickbau ist eine
Okologische Baubegleitung einzubeziehen, die den Abbruchunternehmer einweist und
gegebenenfalls bzgl. der Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen nachsteuert.

V2 — Der als potenzielles Fledermaus-Winterquartier bewertete Gewdlbekeller muss
spatestens Anfang Oktober und damit vor einer moglichen Winterquartiernutzung
durch Fledermause abgerissen oder nach dem Reusenprinzip verschlossen werden.
Alternativ ist bei einem anderen Zeitplan fir einen Abriss der Keller auf eine Besied-
lung durch Fledermause vorab erneut zu kontrollieren und ggf. zu verschlieRen.

V3 — Bei einem Abriss in der Brutsaison der Gebaudebriter sind erneute Kontrollen
notwendig, die bei Vorfinden von Befunden zu Verzégerungen fuhren kénnen. Daher
ist ein Abriss aul3erhalb der Brutsaison zu empfehlen.

V4 - Die Baume sind im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar zu fallen. Nach
der Fallung ist durch die Okologische Baubegleitung der erforderliche Ausgleich in
Form von Nistkasten fir Turmfalken und ggf. weitere Vogelarten festzulegen.

V5 — Eine 6kologische Baubegleitung ist zur Sicherung der Umsetzung der Vermei-
dungs- und AusgleichsmaRnahmen durchzufiihren.

V6 — Die Baustellen- StralBen- Wege- und Parkplatzbeleuchtung soll ausschlieR3lich
mit insektenfreundlichen Lampen erfolgen.

V7 — Zur Vermeidung von Vogelschlag sind die Geb&aude vogelfreundlich zu bauen
(keine Durchsicht, Spiegelungen etc.).
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7.2

AusgleichsmaRnahmen

A1 — Der Verlust von einem nachgewiesenen Zwergfledermausquartier sowie weite-
ren potenziellen Fledermausquartieren durch den Abriss der Gebaude ist durch die
fachgerechte und fledermaustaugliche Anbringung und Unterhaltung von insgesamt 6
selbstreinigenden Quartieren fir Fledermause auszugleichen.

A2 — Fir den Verlust des Winterquartiers sind 3 selbstreinigenden Winterquartiere fir
Flederméause entsprechend anzubringen.

A3 — Der Verlust von nachgewiesenen Nestern sowie potenziellen Niststatten fir Ge-
baudebriter durch den Abriss der Gebaude ist durch die fachgerechte und mardersi-
chere / waschbarsichere Anbringung und Unterhaltung von insgesamt 6 Vogelnistkas-
ten auszugleichen.

Die Details sind der Artenschutzrechtlichen Beurteilung zu entnehmen und mit der
Okologischen Baubegleitung abzustimmen.

Der Abbruchunternehmer ist vom Auftraggeber auf seine Pflichten zur Einhaltung des
Artenschutzrechts und der hier genannten Vermeidungsmaflinahmen hinzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet die Ver- und Entsorgung grundsatzlich gesichert ist.

Generell gilt, dass vor der Stilllegung von stérenden Versorgungsleitungen und -
anlagen die jeweils erforderlichen Ersatzmal3nahmen erfolgt sein missen. Gegebe-
nenfalls sind in Abhangigkeit der auszufihrenden Bauarbeiten auch fiir die erfolgten
Ersatzmalinahmen noch zusatzliche Leitungs- und Anlagensicherungen nach Vorga-
ben der Versorgungstrager vorzunehmen.

Versorgungsleitungen und -anlagen duirfen nicht Uberbaut oder mit Baumen und
GroBstrauchern Uberpflanzt werden. Um die Betriebssicherheit und freie Zuganglich-
keil nicht zu beeintrachtigen sind daher bei geplanter Neuanpflanzung von Wegebe-
gleitgriin (Baume und tiefwurzelnde Straucher) bzw. bei der Errichtung von Bauwer-
ken die Sicherheitsabstdande zu den Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen
gemal der einschlagigen Regelwerke und Vorschriften einzuhalten. Zur Vermeidung
von Konflikten ist daher die Positionierung von geplanten Baumanpflanzungen und
Wegebegleitgrin mit der Lage der geplanten Trassen fiir die Versorgungsleitungen
frihzeitig abzustimmen.

Auch wahrend der Bauzeit durfen Versorgungsleitungen und -anlagen nicht mit festen
Baukoérpern wie z. B. Containern, Kranen oder Schuttgltern Gberbaut bzw. lberstellt
werden.
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8.1

8.2

8.3

Versorgungsleitungen und -anlagen die der o6ffentlichen Versorgung dienen, sind,
wenn sie sich auf privaten Grundstiicken oder auf nicht durch den Konzessionsvertrag
abgedeckten offentlichen Grundstiicken befinden oder errichtet werden mdissen,
grundbuchlich zu sichern. Vom Grundstuickeigentimer ist zu gewahrleisten, dass die
Versorgungsleitungen und -anlagen jederzeit zu Wartungs- und Instandhaltungsarbei-
ten fur das Personal der Versorgungstrager bzw. deren Beauftragte frei zuganglich
sind.

Wasserversorgung

Nach Aussage von HanauNetz kann das Vorhaben in Abhangigkeit von den An-
schlusswerten an der Sudwestseite an die dort endende Wasserhauptleitung im Wall-
weg oder an die Wasserhauptleitung auf der Siidseite der Friedrich-Ebert-Anlage mit
einem Wasserhausanschluss an das Wasserversorgungsnetz angeschlossen werden.

Loschwasser: Fir Loschangriffe von auflen kann aus mehreren Hydranten eine
Léschwassermenge in H6he von 1.600 I/min (96 m3/h) Uber einen Zeitraum von 2
Stunden, bei einem Druck von mind. 2 bar bereitgestellt werden. Die Hydranten befin-
den sich im Umkreis von 50 m - 300 m sidlich des Vorhabens auf der Sldseite der
Friedrich-Ebert-Anlage und westlich im Wallweg und in der Stresemannstrafie. Eine
weitere Abstimmung mit der Fachplanung findet entwurfsbegleitend statt.

Energieversorgung

Ein Anschluss der kiinftigen Bebauung an die Fernwarmeversorgung ist nach Aussa-
ge der Stadtwerke Hanau jederzeit moglich, da die Leitung ca. 6 m von der Grund-
stlicksgrenze entfernt in der Friedrich-Ebert-Anlage verlauft.

Von der Nordseite der Friedrich-Ebert-Anlage kann das Objekt nach Mitteilung von
HanauNetz mit einem Mitteldruck-Gashausanschluss an das Mitteldruck-
Gasversorgungsnetz angeschlossen werden. Eine Verlegung von Hausanschlissen
durch die Tiefgarage scheidet aus.

Strom

Eine Versorgung des Plangebiets mit Strom ist nach Aussage von HanauNetz von der
sudlich gelegenen Friedrich-Ebert-Anlage maoglich. Sudlich der geplanten neuen Ge-
baude befinden sich im Gehwegbereich Friedrich-Ebert-Anlage und Wallweg Strom-
kabel. Die Bestandskabel dirfen nicht Uberbaut oder mit Badumen oder GroRstrau-
chern uberpflanzt werden. Um die Betriebssicherheit und freie Zuganglichkeit nicht zu
beeintrachtigen sind bei geplanter Neuanpflanzung von Wegebegleitgrin (Baume und
tiefwurzelnde Straucher) bzw. bei der Errichtung von Bauwerken die Sicherheitsab-
stdnde zu den Stromkabeln einzuhalten.
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8.4

Derzeit ist davon auszugehen, dass der Bedarf zur Errichtung einer Transformatoren-
station firr die Bereitstellung der allgemeinen Energieversorgung der neuen Gebaude
besteht. Eine Nutzung der Trafostation im benachbarten City-Center ist nicht zulassig,
da es sich hierbei um eine Kundenstation handelt. Die Versorgung kann in Abstim-
mung mit HanauNetz GmbH (ggf. auch auerhalb des Vorhabengebiets) grundsatz-
lich gesichert werden.

Abwasser

Nach Aussage von Hanau Infrastruktur Service ist das Plangebiet im Stadtentwasse-
rungsplan und dem Nachweis Uber die Einhaltung der Regeln der Technik bei Misch-
wasserbehandlung (SMUSI-Nachweis) als im Mischsystem entwasserte Flache ent-
halten. Das Plangebiet gilt damit grundséatzlich als entwasserungstechnisch erschlos-
sen.

Das erstellte Entwasserungskonzept wurde mit dem Eigenbetrieb abgestimmt und
wird Uber den Durchfliihrungsvertrag gesichert.

Regenwasser: Nach Angaben von HIS wird das Plangebiet derzeit als ,innenliegen-
der AuBenbereich® gesehen. Insofern sind im Hinblick auf die komplette Versiegelung
und Starkregenereignisse die Kapazitat des Kanals und Regenriickhaltemdglichkeiten
zu prifen. Ggf. erforderliche MaRnahmen zum Uberflutungsschutz waren Gegenstand
vertraglicher Lésungen ®ln Bezug auf die abgestuften Mdglichkeiten der Regenwas-
serentsorgung ist erkennbar:

* Versickerungsmoglichkeiten auf dem  Grundstick sind aufgrund der
weitestgehenden Versiegelung praktisch nicht gegeben.
Regenwasserversickerungen erfordern dariiber hinaus eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach Wasserhaushaltsgesetz. Im Bereich der Auffullungen wirde ein
Bodenaustausch notwendig werden.

* Ableitung in Obeflachengewasser: In Nahe zum Vorhaben gibt es keine
geeigneten Gewasser.

Nach dem Entwasserungsantrag erfolgt die Entwasserung des Daches iber Ablaufe,
welche mittels Fallrohre bis in die Sammelleitung in der Tiefgarage verzogen und dort
angeschlossen wird. Vor dem Gebaude wird ein Regenriickhaltebecken ausgefiihrt
mit einem Puffervolumen von 35 m3, welches lber einen Drosselschacht eine Einleit-
menge von max. 54 I/s realisiert.’

Abwasser: Anschlussmdglichkeiten an die stadtische Sammelkanalisation bestehen
am Wallweg und in der Gartnerstralle. Zum Anschluss an die vorhandene Mischwas-

8 Aussage beim Scoping-Termin 12.09.2016

o Entwasserungsantrag, Ing.-Biiro Torner, Miicke, Juni 2017
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serkanalisation ist nach Angaben von HIS die Leistungsfahigkeit der vorhandenen
Entwasserungsanlagen zu prifen. Das Plangebiet ist im hydraulischen Nachweis des
Kanalnetzes mit einem Versiegelungsgrad von maximal 50 % berlcksichtigt, was be-
reits eine vollstandige Auslastung der Sammelkanalisation bewirkt. Da im Plangebiet
eine hohere Versiegelung zulassig sein soll, sind fir den dadurch erzeugten Mehrab-
fluss entsprechende RiickhaltemaRnahmen zu treffen.

Das Schmutzwasser wird in der Tiefagarage gesammelt und dort aus dem Gebaude
gefihrt. Das Schmutzwasser wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal einge-
fiihrt."

Flachenbilanz / Planungsstatistik

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ca. 8.016 gm
davon

Vorhabenflache 5.429 gm
Erganzungsflache mit Verkehrsflache 2.587 gm
Quellen

Der Bearbeitung des Bebauungsplans haben unter anderem zu Grunde gelegen:

A) Gebietsbezogene Grundlagen und Untersuchungen

* 1992 — Klimagutachten - ifp / Institut fur Planungsdaten Stadt Hanau
* 2010 - Regionaler Flachennutzungsplan

* 2017 — Vorhabenplanungplanung, C-N-K Architekten, Hanau

B) Fachgutachten

* 2016 — Bestandsplan + Geldandeprotokoll, DITTER, Erlensee, Plan + 6 Seiten
Text / Fotos, 03.05.2016

e 2016 — Artenschutzrechtliche Beurteilung — STUBEN, Bessenbach, 22 Seiten,
05.07.2016

* 2016 — Geotechnischer Bericht — Baugrundgutachten — KLEINER WARKO,
Frankfurt / M. , 26 Seiten, 02.08.2016

e 2016 — Orientierende Analyse nach LAGA-Parameterliste - KLEINER WARKO,
Frankfurt / M. mit Umweltlabor ARGUK, Frankfurt/ M., 11 Seiten, 19.08.2016

e 2016 — Kampfmitteldetektierung — CONSULTING-ENGINEERS-GOTTIG,
Worms, 2 Seiten, 29.07.2016

* 2017 — Gutachtliche Stellungnahme (Gerduschimmissionen) — ITA,
Wiesbaden, 120 Seiten, 24.02.2017 mit Erganzungen vom 07.04.2017/16.08.2017

10 Entwasserungsantrag, Ing.-Biiro Torner, Miicke, Juni 2017
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SCHWIER: Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, 2002, Miinchen, Beck
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