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64 Seiten, 16.10.2017

Ausfiihrungspldne zu vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen: Raskin Umweltplanung und
Umweltberatung, Aachen, 6 Seiten, 21.09.2017

Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten: Dr. Hug Geoconsult
GmbH, Oberursel, 150 Seiten, 11.10.2017

Bodenschutzkonzept: plan°D, Planungsteam Désor, Wiesbaden, 2 Seiten Text, 12 Plane, Juli
2017

Bohrsondierung: Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, 8 Seiten, 13.04.2016

Faunistische Aufnahmen und naturschutzfachliche Bewertung: Gabriele Ditter / Blro fur
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1.1

1.2

Allgemeines

Grundlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am
11.07.2016 den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 39 ,Mittelbuchen Nordwest — Vor dem Lutzelberg“ in Mittelbuchen
gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Mittelbuchen, Flur 18 Flur-
stiicke 707, 254/10, 255/10, 256/10, 20/1, 177/20, 178/20, 179/20 und 180/20 sowie
Teile des Flurstlcks 80/1.

Das Plangebiet ist rund 3,38 ha grof3.

Ziele und Zwecke

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohn-
gebiets zu schaffen.

Ausziige aus der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss:

Zu den oberzentralen Aufgaben der Stadt Hanau gehért es, ausreichend Wohn-
raum fiir breite Schichten der Bevélkerung bereitzustellen. Hanau ist dabei durch
positive Wanderungssalden und die allgemeine Bevdlkerungsentwicklung einem
besonderen Nachfragedruck ausgesetzt.

Fiir die im Baurecht grundsétzlich geforderte geordnete stddtebauliche Entwick-
lung ist es daher glinstig, wenn zur Abdeckung dieser Wohnbaunachfrage — neben
der in Hanau sehr erfolgreichen Konversion ehemaliger gewerblich und militérisch
genutzter Fldchen - auf gut geeignete, unmittelbar verfiigbare Grundstiicke zu-
riickgegriffen werden kann.

Im Nordwesten des stark wachsenden Stadftteils Mittelbuchen ist bereits im Regio-
nalen Fldchennutzungsplan eine Fldche von ca. 4 ha fiir Siedlungsentwicklung
vorgehalten, welche jetzt baulich genutzt werden soll. Der VEP Nr. 39 ,Mittelbu-
chen Nordwest — Vor dem Liitzelberg® wird damit aus dem RegFNP entwickelt und
erfordert kein Abweichungsverfahren.

Grundsétzliche Eignung wie Lagegunst durch Ndhe zum Landschaftsfreiraum und
zur Naherholung, Abrundung der vorhandenen Teilbereiche, Definition und Gestal-
tung eines neuen Siedlungsrandes und gute Erreichbarkeit verschaffen dem Areal
eine hohe Wohnstandortqualitét, die — in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
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1.3

1.4

— im Wesentlichen von angemessen verdichtetem Einfamilienhausbau und zur
Verbreiterung des Wohnungsangebots mit Mehrfamilienhausbau im zentraleren
Bereich geprégt sein soll (ca. 100 Wohneinheiten insg.).

Die Entwicklung mittels eines Vorhabentrégers ... bietet wesentliche Vorteile, ins-
besondere in der umfassenden und ziigigen Realisierung sowie der weitgehenden
Vermeidung von nicht genutzten Rest- und Bauliickenfldchen.

Das im Vorentwurf dargestellte Konzept kann mit seinem Modul- und Baukasten-
system hochwertige Gestaltung, individuelle Bauformen und Wirtschaftlichkeit im
Rahmen eines selbstbewusst gestalteten neuen Quartiers sehr gut vereinen.

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).

Der Vorhabentrager wird sich zur Durchfiihrung des Vorhabens verpflichten.

Verfahren

Rechtsgrundlagen

Fur 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 férmlich 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 Mafligabe von
§ 245c BauGB allerdings nur dann, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist.
Vorliegend wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange bereits im Dezember 2016 eingeleitet. Das Verfahren kann daher
auf Grundlage der bis zum 13. Mai 2017 geltenden Fassung des BauGB abgeschlos-
sen werden.
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Durchzufiihren war ein reguléres, 2-stufiges Bebauungsplanverfahren.

Dadurch ist es von vorneherein gewahrleistet, dass die im ersten Verfahrensschritt zu
erwartenden Anregungen angemessen gepruft und bericksichtigt werden kdénnen.
Insbesondere auch der Umgang mit Anregungen von Seiten der Burger wird in der
Begrindung dokumentiert.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ei-
ner Birgerinformationsveranstaltung am 29.11.2016 ab dem 12.12.2016 durch Ausle-
gung der Planunterlagen in der Auslegungsstelle der Stadt Hanau. Bis zum
23.01.2017 konnten hierzu Stellungnahmen abgegeben werden.

Dabei wurden schwerpunktmafig folgende Themen angesprochen:

Verkehrsentwicklung in den angrenzenden StraBen (Behinderung der
Millabfuhr und anderer grof’er Fahrzeuge, Beeintrachtigungen durch den
Baustellenverkehr, zusatzliche Gefahrdung / noch schlechterer Verkehrsfluss
aufgrund von Engstellen, Gefahrenschwerpunkte, Winterdienst, zuséatzliche
Gefahrdungen, Minderung der Lebensqualitat / Wertminderung, Verringerung des
notwendigen Spielraums fiir Veranderungen im Bestand, Verschlechterung der
Parkplatzsituation im offentlichen Raum, Zunahme von Larm und Abgasen,
Gebaudeschaden, Straflenschaden und damit verbundene Kosten)
Baustellenverkehr (Gefahrdung des Schulwegs, Befiirchtung einer dauerhaften
ErschlieRungsfunktion, Verschlechterung der Wohnsituation in Mittelbuchen West,
Beeintrachtigungen / Gefdhrdungen durch die Baufahrzeuge, Vorschlage zur
Fihrung des Baustellenverkehrs)

AuRere ErschlieBung (Offnung der Strale ,Am Hagen“, Ausbau Randweg / neue
StralRenverbindungen, dauerhafte Nutzung einer neuen Baustrale, Nutzung der
Oberdorfelder Stralle, ,Am Hagen* fir den Durchgangsverkehr gesperrt lassen)
Verkehr allgemein (fehlende Bushaltestelle fir Schiler, Gefahrdung von
Schulkindern, Defizite des Fahrradverkehrs, Uberlastung des OPNV, Tempo-30-
Zone in der HoéhenstraBe, Uberlastung der vorhandenen Knoten bzw. des
gesamten Verkehrssystems, Zunahme von Fahrbahn- und Geb&udeschaden,
unzureichende Rettungswege)

Natur und Landschaft (Nachteile fir die Fauna / Rote-Liste-Arten, schadliche
Folgen fur das Klima, Beeintrachtigung des Feldhamsters und der Avifauna,
Forderung nach Ausgleichsmalinahmen / CEF-MaRBnahmen, Eingriff in wertvolle
Bdden, negative Auswirkungen auf das Grundwasser, Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes, Verlust von Naherholungsflachen)

Bebauung (Verschlechterung des Landschafts- und Ortsbildes, Beeintrachtigung
des ,dorflichen Charakters® von Mittelbuchen, unpassender Baustil / Flachdacher,
zu wenig restriktive Festsetzungen, zu hohe und zu dichte neue Bebauung, Lage
des Geschosswohnungsbaus, Schattenwurf, zu wenig Parkplatze / Stellplatze im
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neuen Gebiet, Schattenwurf der Windrader, verbaute Aussicht, Einblicke auf die
Bestandsgrundsticke / Verlust an Wohnqualitdt, Wertminderung des
Gebaudebestandes, Schaden an den Bestandsgebauden / Setzrisse)
Stadtentwicklung (fehlendes Entwicklungskonzept, negative Auswirkungen des
aulleren Wachstums auf Moglichkeiten zur Nachverdichtung im Bestand,
grundsatzliche Ablehnung jeder weiteren Bebauung in ,Mittelbuchen Nordwest®, zu
schnelle Gebietsentwicklung, nachteilige Veranderungen der Sozialstruktur,
Konzentration der ErschlieBung auf 1 Zufahrt als Kriminalitatsrisiko, negative
Auswirkungen auf die Entwicklung der Hanauer Innenstadt, landliche
Gebietsentwicklung als Konkurrenz fiir Konversionsprojekte)

Ver- und Entsorgung (Uberlastung der Kanalisation, Anstieg des Grundwassers
befiirchtet, Notwendigkeit von Zisternen, Einbeziehung / Verlagerung der Rigolen
in den Geltungsbereich, heute bereits bestehende Defizite der Wasserversorgung /
Léschwasserversorgung werden verstarkt)

Infrastruktur (Schule, Kindergarten, zu wenig Spielmdglichkeiten fur Kinder,
OPNV, Schulbusse, Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Versorgung, weite Wege
mit Nachteilen insbesondere fir mobilitdtseingeschrankte Biirger)

Verschiedenes / Grundsatzliches (ungenaue Angaben zu den Planungsinhalten,
Zweifel am Verkehrsgutachten, Zweifel an der Relevanz und Unparteilichkeit der
Gutachten, Verletzung der ~Ausschreibungspflicht", Defizite im
naturschutzfachlichen Beitrag, Forderung weiterer Gutachten, andererseits auch
Relativierung der Auswirkungen und der Betroffenheit der Bestandsbebauung /
ErschlieBung durch das Neubaugebiet)

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden / Trager 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 13.12.2016 und
Fristsetzung bis zum 23.01.2017 und einem Scopingtermin am 10.01.2017 ergab u.a.
Anregungen und Hinweise zu:

der Bildung von Bauabschnitten

der Verdeutlichung und Begrenzung der Hohenentwicklung
dem Baustellenverkehr

der Verteifung des Umweltberichts

dem OPNV

dem Bodenschutz(konzept) und den Altlasten

der Dach- und Fassadenbegriinung

dem Umgang mit Niederschlagswasser

dem Artenschutz, Bestand und Ausgleich

der Bilanzierung

den wasserwirtschaftlichen Belangen wie Loschwasser, Trinkwasser, Abwasser,
Niederschlagswasser

dem Gewasserrandstreifen und Wasserschutzgebiet
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* dem Immissionsschutz

* dem Klima

* der Erschlieung, Schallprognose und dem Baustellenverkehr
e dem Umgang mit Bodendenkmalern

* der Ver- und Entsorgung

* der Dichteberechnung

e der Landwirtschaft

* den Kampfmitteln

Informationsveranstaltungen

Daruber hinaus wurden aufRerhalb des Verfahrens und im Sinne eines Dialogs mit den
interessierten Blrgern die Ziele und Zwecke der Planung erldutert. Insbesondere im
Rahmen der im folgenden aufgelisteten Abstimmungen und Veranstaltungen wurden
die unterschiedlichen Standpunkte zur Planung diskutiert:

* 06.07.2016 Vorstellung der Konzeptplane im Ortsbeirat

* 29.11.2016 Burgerinformationsveranstaltung

* 20.01.2017 Abstimmung zu Verkehr und Infrastruktur

* 20.03.2017 Ortstermin BI

* 30.03.2017 Besprechungstermin IG

* 10.04.2017 Besprechungstermin Bl

* 24.05.2017 Bespechungstermin Bl

» 20.06.2017 Burgerinformationsveranstaltung

Offenlage

Im Rahmen der Offenlage vom 18.12.2017 — 05.02.2018 haben in den Stellungnah-
men der Behérden und Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit im We-
sentlichen die 0.9. Themen erneut eine Rolle gespielt, dariber hinaus solche, die —
wie der Baustellenverkehr — nicht Gegenstand der Bauleitplanung sind.

Im Rahmen der Offenlage sind 289 Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegan-
gen. Diese Zahlung berticksichtigt auch gleich lautende Stellungnahmen von Famili-
enmitgliedern und zusatzlich ergdnzend per Fax / Briefpost eingegangene Stellung-
nahmen. Nach Abzug der 26 doppelt eingegangenen Schreiben verbleiben 263 Stel-
lungnahmen, die im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen sind.

4 Stellungnahmen sind vertretungsweise von Anwalten abgefasst (Schurmann fir Ar-
litt u.a., Eichhorn 2x fir IG Mittelbuchen Nordwest, Eiding fur Will u.a.). 3 Stellung-
nahmen wurden von Interessengemeinschaften abgeben (IG Mittelbuchen Bauvorha-
ben, 2 von IG Mittelbuchen Nordwest von RA Eichhorn).
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Einige Stellungnahmen sind von Absendern, die keinen regionalen Bezug haben. Dies
betrifft in erster Linie Stellungnahmen, die sich ausschlieRlich mit dem Feldhamster-
vorkommen befassen (44 Stellungnahmen) und meist einen gleichlautenden Text ha-
ben. Aus dem Rahmen fallt 1 Stellungnahme, die - dhnlich wie die Stellungnahme des
BUND - auf iber 50 Seiten den Artenschutz, Schwerpunkt Hamster thematisiert.

Ganz Uberwiegend werden in den Stellungnahmen 2017 / 2018 die Aspekte der Pla-
nung thematisiert wie 2016 / 2017. Dominierende Themen sind wie zu erwarten und
ahnlich wie im frihzeitigen Verfahren:

* der Verkehr,

» die Fauna - dabei geht es haufig um den Hamster,

* den Baustil und die Dichte der Bebauung,

* die Infrastruktur in Mittelbuchen.

Nur punktuell werden mit den Stellungnahmen neue Aspekte der Planung angespro-
chen:

» die Verschiebung der Bebauung am Nordhang nach Siden,

» die Umsiedlungsplane fir den Feldhamster und grundsatzlich die Ersatzflachen,

» die Abstande der Baugrenzen zur Feldflur,

» die Infragestellung der neuen Fachgutachten.

AuRerdem werden Vertiefungen zu folgenden Themen angeregt:
* Klarung der Raumbedeutsamkeit der Planung,

* Umgang mit archdologischen Funden,

* Angaben zu den Verkehrsflachen im Gutachten,

* Anpassung der umliegenden Bebauungsplane,
 Uberpriifung der geplanten Stellplatzsituation,

* ErschlieBungsfunktion der Oberdorfelder Stralie.

Mit Ausnahme der Stellungnahmen der Naturschutzverbande haben sich aus den
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange lediglich re-
daktionelle Ergéanzungen der Planunterlagen ergeben. Die Stellungnahmen der Natur-
schutzverbande thematisieren ganz Uberwiegend den Artenschutz und daraus abzu-
leitenden MalRnahmen auerhalb der Bauleitplanung.

2 Ausgangssituation

21 Gebiet und Lage
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Hanauer Stadtteils Mittelbuchen
zwischen den westlichen Verlangerungen von Oberdorfelder StralBe, AltkdnigstralRe
und Héhenstralle.
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Von der AltkdnigstralRe fallt das Plangebiet beidseitig, also sowohl zur Oberdorfelder
Stralle als auch zur Héhenstrafle hin um ca. 10 m ab. Der Hochpunkt am westlichen
Ende im Bereich Hohenstralle liegt bei ca. 138 m Uber NN, der Tiefpunkt im Nordos-
ten an der Oberdorfelder StralRe bei ca. 128 m, der Tiefpunkt entlang der H6henstralle
bei ca. 130 m.

Luftbild von Nordwesten auf den heutigen Ortsrand

Das Gebiet wird Uber die Ostlich angrenzenden Wohnstralen erschlossen, also die
Hoéhenstralle und die von dieser abgehende Altkénigstrale. Diese beiden Stralen
enden jeweils an der offenen Feldflur. Die Schnittstellen zwischen Wohnstralen und
den weiterfuhrenden Feldwegen sind durch Poller fur den offentlichen Fahrzeugver-
kehr gesperrt. Das Sackgassenende der HéhenstralRe ist als Wendeplatz ausgebildet.
Bei der Altkdnigstrale ergibt sich eine Wendemdglichkeit tiber die Stralenschleife mit
Westerwaldstrafe und Schwarzwaldstral3e.

Das gesamte Plangebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Gehdlzbestand im
begrenzten Umfang gibt es nur dem Wegeseiten am ndrdlichen Gebietsrand.

Das Gebiet ist die letzte planungsrechtlich vorbereitete Flachenreserve im Stadtteil
Mittelbuchen, der als Wohnstandort einen erheblichen Nachfragedruck aufweist.

Das Vorhaben sieht eine Wohngebietsentwicklung zwischen verlangerter Hoéhenstra-
Re, verlangerter Altkdnigstralle und Oberdorfelder Strafle vor. Diese Entwicklung
schopft den durch den RegFNP vorgegebenen Rahmen aus, so dass sich die bebaute
Ortslage um weniger als 100 Meter in den bisherigen Au3enbereich verschiebt.
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2.2

Umfeld

Landwirtschaftliche Flachen

Die im Westen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind Uber die Oberdorffel-
der StraBe und den von dort abgehenden, ebenfalls asphaltierten landwirtschaftlichen
Weg erschlossen. Die im Bereich des Gebiets nach Osten abgehenden und derzeit an
der Bebauungsgrenze endenden Stral3en, also Altkdnigstrale und Hohenstralle, ha-
ben keine Funktion fur die Landwirtschaft. Einschrankungen fur die Landwirtschaft gibt
es somit nicht.

Bauliche Nutzung / Entwicklung

Bei den 6stlich angrenzenden Bereichen handelt es sich um Wohngebiete, die sich in
den letzten Jahrzehnten an den friiheren Ortskern des Dorfes Mittelbuchen angelagert
haben. Jiingste Entwicklung ist das Baugebiet Mittelbuchen West. Alter sind die Be-
reiche um Hohen- und AltkdnigstralRe. An den Einmindungen Hoéhenstralle / Ober-
dorfelder Strae und HohenstralRe / Altkdnigstralle gibt es Grinflachen, die als Spiel-
platze genutzt werden.

Der historische Kern Mittelbuchens beschrankt sich auf einen kleinen Bereich 6stlich
der Kilianstadter und nérdlich der Lutzelbuchener StralRe. Das gesamte Ubrige Gebiet
des Stadtteils ist Uberwiegend nach Ende des Krieges und im wesentlichen seit den
60er und 70er Jahren bebaut worden. Die dort zu findenden Baustile (z.B. Bungalow-
bebauung) entsprechen nicht mehr dem urspriinglich dérflichen Charakter. Bei der auf
dem Luftbild sichtbaren Bebauung sind Zusammenhange mit doérflichen Strukturen
oder regionale Beziige nicht mehr erkennbar.

Luftbild Mittelbuchen — im Nordosten der historische Kern

April 2018
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Angrenzende StraBen

Die angrenzenden StralRen — Altkdnig- und HohenstralRe — sind ca. 8 Meter breit (Ge-
samtbreite der 6ffentlichen Verkehrsflache) und damit in etwa so dimensioniert wie die
Planstraf3e im neuen Gebiet.

Diese Straf3en sind als ,Wohn- oder ErschlielRungsstralen” zu bezeichnen. Durch die
Entstehungszeit bedingt sind sie uUberwiegend konventionell, d.h. mit asphaltierter
Fahrbahn und — sehr schmalen — begleitenden Gehwegen ausgebaut.

StralBenende Hbhenstrale (links) und Altkénigstral3e (rechts)

Griinanlagen

Erganzt wird die Wohnumfeldqualitat durch zwei 6ffentliche Grinanlagen. Die erste,
ein Bolzplatz mit FuRballtoren, befindet sich im Osten in der Gabelung zwischen Ho6-
henstraBe und Oberdorfelder StralBe. Die zweite, ein eingezdunter Spielplatz mit
Spielgeraten, liegt im bisherigen Mittelabschnitt der Hohenstralle an der Gabelung
Hoéhenstralle / Fichtelgebirgsstralie.

Die beiden Griinanlagen in der Nachbarschaft — Spielplatz (links) und Bolzplatz (rechts)
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3.1

Vorhaben

,In dem entstehenden Baugebiet “Vor dem Lutzelberg®“ im Hanauer Stadtteil Mittelbu-
chen plant die Bien-Ries AG den Neubau von 122 Wohneinheiten in Form von Rei-
hen-, Doppel-, und freistehenden Hausern. 33 Wohnungen hiervon sind in einem
Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage vorgesehen. Das Bauvorhaben soll in flinf Bauab-
schnitten realisiert werden. Die Hauser werden stddtebaulich so angeordnet, dass
kleine Quartiere mit Innenhéfen entstehen.

Der ruhende Verkehr nahe der Einfamilienhduser ist teils am Haus direkt, in Form von
Garagen und / oder Stellplatzen geplant, als auch in Form von zentralen Parkhoéfen.
Innerhalb der vorgesehenen Flachen fir das Parken sind teilweise auch zentrale
Sammelstellen fir Muall bzw. Fahrrader angeordnet.“1

Etwa 2/3 der Wohnungen einschlieRlich der Eigentumswohnungen sind im nérdlichen
Teilbereich des Plangebiets, also zwischen verlangerter Altkdnigstrale und Ober-
dorfelder StralRe vorgesehen, etwa 1/3 im sudlichen Teilbereich zwischen verlangerter
HohenstralRe und AltkénigstralBe.

Anders als bei den blichen Wohngebieten, bei denen einzelne Grundstiicke individu-
ell bebaut werden, ist in diesem Fall eine dem stadtebaulichen Entwurf entsprechende
Umsetzung vorgesehen. Das Wohnungsgemisch, die Anordnung der Baukdrper und
die einzelnen Gebaude sowie die Aufteilung der Freiflachen bis in Details, wie die An-
ordnung von Milllsammelstellen, sind mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan vor-
gegeben.

Verkehr

AuBere ErschlieBung und iiberdrtliche Anbindung

Die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz — die L 3008 / Kilianstadter Strafle
etwas weiter im Osten — erfolgt Uber einen Kreisverkehr und die dort abgehende
Oberdorfelder StralRe. In weiterem Verlauf der Oberdorfelder Strafe zweigt die bis in
das Plangebiet fihrende HohenstralRe ab. Die ebenfalls zum Gebiet fihrende Altko-
nigstralle ist ein Abzweig der FichtelgebirgsstralRe, die von der HOhenstralRe nach
Nordwesten abgeht.

! Vorhabenbeschreibung Bien-Ries AG
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ErschlieBung des Plangebiets via Héhen- und Altkénig-/ Fichtelgebirgsstral3e. Mit rot sind hier
auch die unten genannten bestehenden Griinanlagen eingetragen.

o B e

Die Oberdorfelder Straf3e ist im weiteren Verlauf ab der Einmiindung der H6henstralRe
ein asphaltierter landwirtschaftlicher Weg ohne weitere ErschlieBungsfunktion fur die
Wohngebiete. Parallel zur Oberdorfelder StralRe verlauft ein Graben. Die abschnitts-
weise auf der Sudseite des Grabens verlaufenden WohnstraRen sind an die Fichtel-
gebirgsstralle angebunden.

Eine dullere Gebietsanbindung von Siden, von der L 3195 / Wachenbuchener Stralle
gibt es nicht. Das grofRe Neubaugebiet ,Mittelbuchen West®, das sich zwischen Wa-
chenbuchener Stralle und Hoéhenstralle erstreckt, ist Uber einen Kreisverkehr am
westlichen Ortsrand von Mittelbuchen an die Landesstralle angebunden. Das weitere
Strallennetz ist so gestaltet, dass es lediglich ErschlieBungsfunktionen fiir das Bau-
gebiet Ubernimmt. Eine Umgestaltung fiir andere ErschlieRungsfunktionen ist aus
praktischen Grunden (Platz, StralRenfihrung) sehr schwierig.

Nérdliches Ende des Neubaugebiets Mittel-
buchen West an der Hbhenstra3e. Die von
Siiden ankommende WohnstralBe ,Am
Hagen® endet im letzten Abschnitt als Ful3-
weg.
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3.2

Damit ergibt sich das auch bei anderen Wohngebietsentwicklungen an den Ortsran-
dern anzutreffende Bild, dass einer Weiterentwicklung planungsrechtlich und in Bezug
auf die mégliche Fortfiihrung von Stralen nichts entgegen steht.

Die weiteren Detail-Aspekte zu Unzutraglichkeiten in der Nachbarschaft des Bauge-
biets — also H6hen- und Altkdnigstrafie + Nebenstrallen — relativieren sich gréften-
teils mit dem Nachweis der Verkehrsuntersuchung, wonach nicht von einer unzumut-
baren, grundsatzlichen Veranderung der Bestandssituation auszugehen ist. Wesent-
lich in dem Zusammenhang ist, dass die der ErschlieBung des Baugebiets dienenden
Strallen als Tempo-30-Zonen ausgewiesen sind.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden keine uniblichen Behinderungen fest-
gestellt. Die Funktionalitat in Bezug auf Mullabfuhr, Winterdienst und Busverkehr wird
kontinuierlich durch die zustandigen Amter bzw. Verkehrstrager Uberprift. Aus der
derzeitigen Situation ergibt sich damit kein Handlungsbedarf.

Eine fur die sudliche Nachbarbebauung wirksame Ostverschiebung der Haupt-
ErschlieBungsstralie in Gegenlage zur Strafle ,Am Hagen® ist nicht moglich. AuBer-
dem wirden die gesehenen Probleme lediglich auf die &stlich angrenzende Be-
standsbebauung verschoben. Sinnvolle Erschlieungstiefen fir die neue Bebauung
ergeben sich nicht. Im ersten Abschnitt wiirde eine einseitig angebaute Haupter-
schlieBungsstralRe mit sehr tiefen Grundstiicken entstehen.

Die Verkehrssituation in Mittelbuchen West beruht auf einer Grundsatzentscheidung
zum verkehrsberuhigten Ausbau, die Verdnderungen bzw. eine Offnung fiir den
,ourchgangsverkehr® zum Plangebiet Nordwest und als Abkulrzung der Ortsdurchfahrt
ausschlieRt. Die Offnung der StraBe ,Am Hagen*“ wirde dariiber hinaus eine Ande-
rung des Bebauungsplans Mittelbuchen West nach sich ziehen.

Verkehrsfluss / Parken

Von den Untersuchungen, die im Rahmen des Bebauungsplans hinsichtlich der ver-
kehrlichen ErschlieBung erstellt wurden, lassen sich keine planungsrechtlich relevan-
ten MaRRnahmen zur Regelung des Verkehrsflusses bzw. der Parksituation in den Be-
standsgebieten ableiten. Die in Betracht zu ziehenden baulichen MalRnahmen bzw.
verkehrsrechtlichen Anordnungen sind auRRerhalb der Bauleitplanung zu sichern.

Daruber hinaus ist in Bezug auf die Parkplatzsituation im &ffentlichen Stralenraum die
Funktion offentlicher Verkehrsflachen klarzustellen. Notwendige ,Stellplatze sind
demnach auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen. Es besteht grundsatzlich kein
Anspruch auf Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum. In der Verkehrsuntersuchung
wird auf die verstarkte Bedeutung von ruhendem Verkehr in Wohnstralen hingewie-
sen, der jedoch mit den vorhandenen Straflenrdumen Rechnung getragen wird.
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3.3

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Stellplatznachfrage auf3erhalb des Plangebiets
durch das Vorhaben erhoht.

Der in den Bestandsgebieten vorkommende Radfahrverkehr ist in Tempo-30-Zonen
ublich und regelkonform. Die Notwendigkeit, zusatzliche Wege einzurichten, kann we-
der aus dem Bestand noch aus dem geplanten Vorhaben abgeleitet werden.

Verkehrsuntersuchung

Zum Nachweis der verkehrlichen Erschliefung sowie der Beurteilung der angrenzen-
den Wohn- und ErschlieBungsstrallen wurde eine Verkehrsuntersuchung durchge-
fihrt. Deren Ergebnisse werden im folgenden zitiert: 2

+#Als Grundlage wurden im ersten Schritt umfangreiche Verkehrszahlungen im Bereich
der maRRgebenden Knotenpunkte und Strecken durchgefiihrt. Gleichzeitig wurden die
kinftigen ErschlieBungswege hinsichtlich ihrer StraBenquerschnitte, der Befahrbarkeit
und der Verkehrssicherheit gepruft und dokumentiert. Die Ergebnisse wurden in einer
umfassenden Bestandsanalyse zusammengefasst.

In einem zweiten Schritt wurden die kiinftig neu zu erwartenden Kfz-Fahrten durch die
Gebietserweiterung prognostiziert und auf die bestehenden ErschlieBungsstral’en ver-
teilt. Den Abschluss der Untersuchung bildete die Beurteilung der kiinftigen Verkehrs-
qualitat fir das betroffene Verkehrsnetz. Hierbei spielen neben der reinen Leistungs-
fahigkeit der Strecken und Knotenpunkte auch die Themen Befahrbarkeit, Verkehrssi-
cherheit und 6ffentlicher Nahverkehr eine wesentliche Rolle.*

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung einschliellich der daraus abzuleitenden

Empfehlungen kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

* Durch das Plangebiet entstehen rund 800 neue Fahrten an einem
durchschnittlichen Werktag.

* Die betroffenen Stralen im Untersuchungsgebiet weisen auch dem kinftigen
Bedarf entsprechende, regelkonforme Fahrbahnbreiten auf.

* Die Oberdorfelder StralRe ist diesbezliglich aufgrund der regelmaRig verkehrenden
Buslinie 9 als grenzwertig zu bezeichnen. Hier sind auch in Zukunft ausreichende
Begegnungs- und Ausweichstellen fir den Fall Pkw / Bus ggf. Uber
ordnungsrechtliche Anordnungen sicherzustellen. Anmerkung HIS: ...die
Fahrbahnbreite ist gemal3 RASt 06 regelkonform und ldsst den Begegnungsfall
Pkw/Bus zu. Grenzwertig ist die Nutzung nur aufgrund der momentanen
Parksituation.  Aufgrund der verkehrlichen Mehrbelastung wéren durch
verkehrsrechtliche Anordnung in Zukunft folol entsprechende
Ausweichmdéglichkeiten zu schaffen.

IMB, November 2016 — Zusammenfassung S. 20f
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* Die Leistungsfahigkeitsnachweise fiir die maRgebenden Knotenpunkte an den
LandesstraBen L 3008 und L 3195 sowie gebietsintern an der Einmindung
,HOhenstralRe / Fichtelgebirgsstrale“ zeigen insgesamt ,sehr gute / gute®
Verkehrsqualitaten (QSV = A / B). Und auch der signalgeregelte Kreuzungspunkt
in der Ortsmitte wird kunftig noch ,befriedigende” Kapazitatsreserven aufweisen
(QSV = C). Ein Ubersicht zeigt die Anlage 7. MaRnahmen sind an keinem
Knotenpunkt erforderlich.

* In allen StralRenziigen sind mindestens einseitig, in der Regel sogar beidseitig
Gehwege mit Breiten zwischen 1,20 m und 1,70 m vorhanden. Dies entspricht den
Breitenanforderungen fir ,Mobilitatsbehinderte’ gemaR der RASt 06. Weitere
besondere Anforderung an die Gehwegbreiten bestehen nach dieser Richtlinie fir
~Wohnstralen® nicht.

Zusammenfassend zeigen die Untersuchungsergebnisse, dass die verkehrliche Er-
schlieBung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mittelbuchen Nordwest - Vor
dem Litzelberg“ tUber das zugrunde liegende Bebauungskonzept sowie das vorhan-
dene Verkehrsnetz auch in Zukunft gewahrleistet werden kann. Alternative, neue Er-
schlieBungstrassen oder eine Offnung zur Stralke Am Hagen sind aus verkehrstechni-
scher Sicht nicht erforderlich.”

Auf die Ergebnisse weiterer Untersuchungen zur Larmentwicklung wird im Zusam-
menhang des Umweltberichts eingegangen.

Aus den regelkonformen Berechnungen der Verkehrsuntersuchung ist kein Hand-
lungsbedarf ableitbar.

Zur Starkung der Plausibilitdt der Untersuchung ist folgendes anzumerken:

* Bei den richtliniengerechten Annahmen der Untersuchung sind ,Sonderverkehre®,
also Lieferverkehr, Handwerker usw. gemafR der einschldgigen Fachliteratur
bertcksichtigt.

» Alle Uberlegungen zu einer dauerhaften anderen, &uReren Anbindung des
Baugebiets setzen einen gutachterlichen Nachweis der Notwendigkeit voraus.
Dieser Nachweis kann aus den Verkehrsuntersuchungen zum Plangebiet in keiner
Weise abgeleitet werden. Ganz abgesehen davon wirde ein Ausbau neuer
Verkehrsflachen zu weiteren und unverhaltnismaRigen Belastungen fiir Natur und
Umwelt und bereichsweise ebenfalls zu Beeintrachtigungen fiir die vorhandene
Bebauung fuhren. Eine ndrdliche Anbindung wirde dariber hinaus ein
artenschutzrechtliches Genehmigungsverfahren erfordern und scheidet daher aus.

* Das Verkehrsgutachten hat ungeachtet der Darstellungen des
Flachennutzungsplans eine umfassende Uberprifung der Qualitat der
Verkehrsablaufe im gesamten westlichen Teil des Stadtteils Mittelbuchen
einschliellich der Kreuzung der LandesstraRe L 3008 und L 3195 (Knoten 1 des
Gutachtens) vorgenommen. Dabei hat sich gezeigt, dass bei einer
,Prognosebelastung® fur 2030 nach wie vor ein zumindest ,befriedigender®
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Verkehrsablauf gewahrleistet ist. Der Verkehrsfluss aller anderen Knoten wird bei
allen Prognosebelastungen noch deutlich besser bewertet.

e Die Annahmen des Gutachtens stehen auch nach Uberpriifung durch die
Fachamter aulRer Zweifel.

* Der Zahlzeitpunkt wurde richtliniengerecht gewahlt - u.a. nicht in den Ferien, an
verschiedenen Wochentagen und Uber einen langeren Zahlzeitraum.

* Der ,pauschale Ansatz® der Verkehrsuntersuchung wurde dartiber hinaus verifiziert
und mit den zustandigen Fachamtern abgestimmt. Die Uberpriifung berlicksichtigt
eine Alternativvariante (Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Straflen- und
Verkehrsverwaltung), die von einem maximalen Ansatz ausgeht, der im gleichen
Bereich liegt, wie die pauschale Annahme. Eine gesonderte Betrachtung einzelner
Lkw-Verkehre ist daher nicht erforderlich. Diese Were sind in Relation zur
Leistungsfahigkeit einer Wohnstralle gem. RAST 06 von 400 Fahrzeugen / Stunde
bzw. 4.000 Fahrzeugen / Tag zu sehen. Gem. RAST 06 ist anzunehmen, dass
10% des ermittelten Verkehrsaufkommens in den Spitzenstunden stattfinden. Im
vorliegenden Fall sind das in der Summe von Bestandsverkehr und
hinzukommendem Verkehr 200 Fahrten in den Spitzenstunden.

Rettungswege

Durch das Brandschutzamt der Stadt Hanau und die Freiwillige Feuerwehr Mittelbu-
chen wird die Sicherstellung der 6ffentlichen Rettungszufahrten in Form von Brand-
schutzbefahrungen regelmaRig Uberprift. Daraufhin werden Bereiche gekennzeich-
net, in denen verkehrsrechtliche Anordnungen in Form von Neubeschilderungen zur
Erhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (z.B. absolute Halteverbote) erfor-
derlich sind. Diese sind durch das Ordnungsamt und die Stralenverkehrsbehdrde zu
regeln. Im Rahmen der letzten Befahrung haben sich dabei keine markanten Proble-
me gezeigt, die zusatzliche MaRnahmen im Umfeld des Plangebiets erforderlich
machten.

Aufgrund der 2011 in der gesamten Ortslage durchgefiihrten Brandschutzbefahrung
gab es, bis auf kleinere verkehrsrechtliche Anordnungen wie z.B. Parkverbote, die
zwischenzeitlich umgesetzt wurden, keine Auffalligkeiten. Dies betrifft die aulRere Er-
schlieRung des Baugebiets. Die direkten Gebietszufahrten iber Héhenstrafle und wei-
ter Uber AltkonigstralRe sind alternativ zur Oberdorfelder Strafe auch von Siden Uber
BohmerwaldstralRe / Hohe-Meiner-Strale zu erreichen. Aufgrund der guten Orts-
kenntnis war eine erneute Brandschutzbefahrung entbehrlich.

Grundsatzlich ist in dem Zusammenhang festzuhalten, dass die Sicherung der Ret-
tungswege fiir ein Baugebiet keine Zufahrtsmoglichkeiten von mehreren Seiten erfor-
dert.
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Baustellenverkehr

Fir die Abwicklung des Baustellenverkehrs ist eine temporare Entlastung der beste-
henden ErschlieRungsstralien erforderlich. Daher wurden verschiedene Varianten in
Erwagung gezogen und einer genaueren Eignungsprifung unterzogen.

Da die Variante, den Baustellenverkehr Uiber die Kilianstadter Strale abzuwickeln, ei-
nen erheblichen Eingriff in den Lebensraum streng geschutzter Arten darstellt, war in
Anbetracht gegebener Alternativen die Uberwindbarkeit der sich daraus ergebenden
Konflikte nicht mdglich.

Gegen die Variante Oberdorfelder Stralle sprachen insbesondere verkehrsdynami-
sche und sicherheitstechnische Belange, die groRere Streckenlange und die Anzahl
der betroffenen Anlieger und sonstigen Nutzer.

In Abstimmung mit den stadtischen Fachdienststellen und Eigenbetrieben erfolgte
deshalb eine vertiefte Untersuchung und Festlegung auf eine Trasse entlang des
Baugebietes ,Mittelbuchen-West".

Um die daraus resultierenden Belastungen fiir die angrenzende Wohnbebauung ge-
ring zu halten, wird diese BaustraRe nur befristet, namlich fir den Tiefbau zur Erstel-
lung der ErschlieBungsanlagen, zur Verfugung stehen. Eine dauerhafte Nutzung wird
aus verschiedenen Grunden — Stichwort Schiilerverkehr — ohnehin ausgeschlossen.

Probleme durch den Baustellenverkehr werden durch von den Stadtdmtern zu veran-
lassende bauliche MaRnahmen bzw. verkehrsrechtliche Anordnungen minimiert. Dies
erfolgt unabhangig von der Bauleitplanung, was sich, abgesehen von den rechtlichen
Méoglichkeiten, auch aus der zeitlichen Abfolge ergibt. Vorgesehen ist eine an die L
3192 angebundene temporare BaustralRe im Studwesten, aulerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Erforderlich ist ein nachgelagertes Baugenehmigungs-
verfahren mit eigener Genehmigungssituation.

Die Abwicklung des Baustellenverkehrs ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. In
diesem Zusammenhang lasst sich aus einem Urteil des Hess. VGH vom 19.01.2018
folgendes zitieren:

.Fragen der Bauausfiihrung sind aus der Bauleitplanung auszuklammern, soweit der
Stand der Technik fur die zu bewaltigenden Probleme geeignete Losungen zur Verfu-
gung stellt. Probleme, die sich aus der Realisierung eines Bebauungsplans durch
Bauarbeiten ergeben, gehoéren regelmafig nicht zu den Konflikten, die der Bebau-
ungsplan selbst [6sen muss.®
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3.6

FuBganger / Schiiler / Fahrradverkehr

FuBganger

Laut Verkehrsuntersuchung ist das gesamte Gebiet einschlief3lich der mdglichen Er-
schlieBungswege - beginnend an den Schnittstellen zum weiterfliihrenden, klassifizier-
ten Verkehrsnetz - als Tempo-30-Zone ausgewiesen. In groRen Teilen des zuletzt
entwickelten Baugebiets ,Mittelbuchen West“ wurden dariiber hinaus verkehrsberuhig-
te Bereiche (gem. Verkehrszeichen 325 der StralRenverkehrsordnung) eingerichtet. In
Betracht zu ziehende bauliche MalRnahmen bzw. verkehrsrechtliche Anordnungen (Er-
tichtigung von Stralen und Gehwegen, Halteverbot) zur Entscharfung von Gefahren-
schwerpunkten waren auf3erhalb der Bauleitplanung zu regein.

Schiiler

In der Karte der Stadt Hanau, mit den vorgeschlagenen Schulwegen fir die Blichertal-
Schule von 2016 ist erkennbar, dass insbesondere die Blchertalstrale die Hauptfunk-
tion fiir den individuellen Schilerverkehr einnimmt. Alle von Mittelbuchen kommenden
Wege fiihren (iber die markierten Uberwege und Signalanlagen zu dieser Strale.
Derzeit miissen die Schiiler - je nach Wohnort - sowohl die Litzelbuchener / Kessel-
stadter StraBe von Osten als auch die Wachenbuchener Strafle von Stiden kommend
Uberqueren. Die Schiler, die stdlich oder nérdlich der Litzelbuchener Stralle woh-
nen, werden erst an die Querungshilfen gefiihrt. Das gleiche gilt fiir die sudlich der
Wachenbuchener Stralte liegenden Wohngebiete, von denen die Schiiler tiber Ampel
/ Uberwege zur BichertalstralRe geleitet werden. An dieser grundsatzlichen Situation
andert sich durch das neue Baugebiet nichts.

Die aktuell vorgeschlagenen Schulwege werden durch das neue Baugebiet nicht be-
rihrt. Eine kinftige Einbindung des Plangebiets in den Schulwegeplan wird im Rah-
men der regelmafigen Aktualisierung gepruft.

Gefahren durch den Baustellenverkehr fur den Schulweg werden durch vertragliche
Regelungen mit den Bauunternehmern und durch die von den Stadtdmtern zu veran-
lassenden baulichen MalRnahmen bzw. verkehrsrechtlichen Anordnungen minimiert.
Dies erfolgt unabhangig von der Bauleitplanung.

Fahrradverkehr

Befurchtungen zur Beeintrachtigung des Radfahrerverkehrs in den vorhandenen
Wohnstralien relativieren sich durch die Ausweisung dieser Stralen als Tempo-30-
Zonen. In Bezug auf die weiterfihrenden Verbindungen, die sich in Ost-West-
Richtung derzeit auf die BlichertalstralRe konzentrieren, ist die Ergdnzung durch west-
liche Zu-/Ausfahrten fir Radfahrer und deren Verkniipfung Uber westliche Randwege
zu prifen. In Betracht zu ziehen ist die auch heute schon mdgliche Nutzung der
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3.7

41

Wegeparzelle (Flurstlick 77, Flur 18), deren Ergdnzung nach Siden und ggf. die wei-
tere Ergdnzung durch eine als Rad/Fuflweg riickgebaute westliche BaustralBe aul3er-
halb der Bauleitplanung ist zu prifen.

OPNV

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m zu den nachsten Bus-
haltestellen Am Hagen im Siden und Am Schwaberg im Osten. Der im Nahverkehrs-
plan empfohlene Haltestelleneinzugsbereich mit einem Radius von 400 m wird damit
etwas uberschritten. Linienanpassungen im Rahmen der Fortschreibung sind nach
Aussage der Lokalen Nahverkehrsorganisation (LNO) Hanau ggf. méglich. Die Fort-
schreibung des Nahverkehrsplans der Stadt Hanau 2018-2022 hat im November 2017
planerisch begonnen. Im Rahmen der Fortschreibung erfolgt auch eine Uberpriifung
der OPNV-ErschlieRung von bestehenden und im Zeithorizont geplanter Siedlungsfla-
chen sowie moglicher neue Linienwege. Eine Prifung und ggf. erforderliche Anpas-
sung wiirde im Rahmen einer Uberarbeitung des Nahverkehrsplans auBerhalb der
Bauleitplanung erfolgen.

Die zuklnftige Situation ware im Sinne des Offentlichen Personennahverkehrs nur zu
verbessern, wenn die Buslinie mit mehr Haltestellen durch das umliegende Sied-
lungsgebiet fahren wiirde. Damit verbunden ware dann allerdings auch eine Zunahme
der Beeintrachtigungen, die sich aus der Fahrroute und den Haltestellen ergeben
kénnen.

Stadtebaulicher Zusammenhang

Mittelbuchen - allgemeine Entwicklung

Mittelbuchen ist der urkundlich am friihesten belegte Stadtteil von Hanau. Der Stadt-
teil, der 1971 eingemeindet wurde, hat derzeit (Zahlen 2015) knapp 4.000 Einwohner.
Mittelbuchen ist in den letzten Jahren kontinuierlich gewachsen. In den 40 Jahren von
1975 bis 2015 betrug die Zunahme rund 1.500 Einwohner. Starkere Schwankungen
durch einen zwischenzeitlichen Bevdlkerungsrickgang wie in anderen Stadtteilen
(GroRauheim, Steinheim) sind nicht zu verzeichnen.

Festzustellen ist, dass die Bevolkerungszunahme in dem eher durch Stagnation ge-
pragten Zeitraum in Mittelbuchen ab Mitte der 90er-Jahre besonders stark war. In den
20 Jahren seit 1975 ist der Stadtteil um rund 500 Einwohner gewachsen, in den 20
Jahren darauf um 800. Mittelbuchen setzt sich damit deutlich von der Bevdlkerungs-
entwicklung der Gesamtstadt Hanau ebenso wie weiter Teile des Main-Kinzig-Kreises
ab. Eine Rolle spielen dabei sicherlich die Lage im Ballungsraum-Rhein-Main und die
guten Verkehrsverbindungen fiir Autofahrer, die fiir die Lebensgestaltung gerade der
Familien eine groRe Bandbreite an Mdglichkeiten erdffnen.
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Ein Ende dieser Entwicklung ist gerade vor dem Hintergrund der aktuellen Situation -
Stichworte: Mangel an bezahlbarem Wohnraum fiir Familien, Arbeitsplatzentwicklung
im Ballungsraum, aber auch im westlichen Main-Kinzig-Kreis — nicht erkennbar.

14.000 ~

12.000 - ><>—O—>‘

10.000 -

8.000 -
6.000 -
4.000 -

2.000 - _—

O T T T T T T T T
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=== Mittelbuchen == Steinheim Klein-Auheim

e GroRauheim ==\Nolfgang

Einwohnerentwicklung der Stadtteile ohne Kernstadt — Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stichtag
jeweils 31.12., Quelle: Melderegister

Alles in allem hat diese Entwicklung dazu gefiihrt, dass der Stadtteil heute kaum noch
als Dorf wahrzunehmen ist. Es dominieren die vor allem im Westen / Nordwesten an
den alten Ortskern angelagerten Wohngebiete.

Letztlich richtet sich die weitere Entwicklung der Bestandsbebauung nach den Grund-
stlicksverhaltnissen und den planungsrechtlichen Vorgaben durch die rechtskraftigen
Bebauungsplane.

4.2 Infrastruktur / Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Der zukiinftige Bedarf an o6ffentlichen Einrichtungen wurde im Rahmen der Planung
gepruft und bewertet. Zu den zentralen Themen Schule und Kindergarten hat es Ab-
stimmungen mit den einzelnen Stadtémtern gegeben.

Schule

Mittelbuchen hat keine eigene Schule. Zwischen Mittelbuchen und Wachenbuchen be-
findet sich an der L 3195 die Buchertalschule des Main-Kinzig-Kreises. Die betreute
Grundschule ist eine Schule fur den Maintaler Stadtteil Wachenbuchen und den Ha-
nauer Stadtteil Mittelbuchen. Der durch das Vorhaben zu erwartende zusatzliche Be-
darf kann uber die Blchertalschule aufgefangen werden.
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Kindertagesstatte

Das Thema soziale Infrastruktur und hier insbesondere die Situation der Kinderbe-
treuung war im Rahmen der Planung fur den gesamten Stadtteil Mittelbuchen zu be-
trachten. Von Seiten des Eigenbetriebs Kindertagesbetreuung wurde dazu folgendes
festgehalten:

+#Aufgrund der bisherigen Bauaktivititen sowie durch das Neubaugebiet Nord-West,
wird im Kindertagesstattenbereich mit einem zusatzlichen Betreuungsbedarf von ca.
30-40 Kindergartenkindern gerechnet. Dariiber hinaus wird davon ausgegangen, dass
zusatzliche ca. 10 Platze fur die Schulkindbetreuung bendtigt werden (Quelle: Be-
rechnung EB Kitag).

Um diesen Betreuungsdarf abzudecken und dabei die sozialen Rahmenbedingungen
zu verbessern, ist beabsichtigt eine neue Kindertageseinrichtung mit 4 Gruppen zu er-
richten. Die Einrichtung soll ca. 80 Kinder im Alter von 2-6 Jahren in der Zeit von 7 —
17 Uhr betreuen. In diesem Zusammenhang ist geplant die bisherige einzige Einrich-
tung im Stadtteil, Kindertagesstatte Mittelbuchen, umzustrukturieren und zu einem
Familienzentrum auszubauen (z. B. fur Vereine, Miniclubs, Jugend-, Seniorenarbeit
usw.). Durch den zweiten Standort kénnten erhebliche Synergieeffekte genutzt wer-
den. Der Kindertagesstatten-Neubau und die Umwandlung der Kita Mittelbuchen ent-
spricht den Planungen des stadt. Kindertagestattenentwicklungsplans 2014 -2020/21.

Das Versorgungsziel von 30% fiir den Planungszeitraum 2014 - 2020/2021 fir die Al-
tersgruppe der 6- bis 12/14- Jahrigen im Stadtteil Mittelbuchen weist einen deutlichen
Uberhang an Betreuungsplatzen auf und deckt umfassend die Nachfrage nach Hort-
platzen bzw. fir die Schulkindbetreuung.

Der Freie Trager ,Betreuungsverein Blchertalschule® entspricht mit seinen verlassli-
chen Offnungszeiten von montags bis freitags von 07.00 Uhr bis 17.00 Uhr sowohl fiir
die Schul- als auch Ferienzeiten weitestgehend der Betreuungs-Nachfrage. Da zwi-
schen dem Eigenbetrieb Kindertagesbetreuung mit dem Betreuungsverein ein Koope-
rationsvertrag zur finanziellen Unterstitzung bei der Schulkindbetreuung besteht, ist
davon auszugehen, dass eine Erhéhung der Betreuungsplatze von 10 Platzen an der
Bichertalschule umgesetzt werden kann. Ein separater Ausbau zur Hortbetreuung ist
nicht vorgesehen.“®

Im Rahmen einer Abstimmung mit den zustandigen Stadtdmtern wurde der Standort
»Zur Breulwiese® in Mittelbuchen sowohl von der Lage als auch verkehrstechnisch fur
am besten geeignet befunden.

®  Entwurf zur Stadtverordnetenvorlage vom 17.08.2017, Eigenbetrieb Hanau Kindertagesbe-

treuung
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Das neue Kita-Grundstiick soll eine GréRe von ca. 4.000 gm haben. Das Gebaude
soll auf einem Teil der als Parkplatz geschotterten Flache 6stlich der Mehrzweckhalle
angeordnet werden. Die Freiflache der Kita ist auf der 6stlich angrenzenden Grinfla-
che vorgesehen. Der dort vorhandene Baumbestand soll in die Freiflachenplanung der
Kita einbezogen werden. Der geplante Kita-Standort ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 70 ,Ostlich der Kesselstadter Strale“ vom 01.06.1987 als offentliche
Grunflache/Sportplatz festgesetzt sowie zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern. Das Erfordernis einer Bebauungsplananderung oder ggf. einer Befreiung ist
auRerhalb des Bebauungsplans Nr. 39 zu klaren. Die vorgesehene Kita-Flache befin-
det sich im Eigentum der Stadt bzw. des Immobilien- und Baumanagements der Stadt
Hanau.*

Luftbild des Kitastandorts Breulwiese

Einkaufsmoglichkeiten / Medizinische Versorgung

Das im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mehrfach angespro-
chene Versorgungsdefizit in Mittelbuchen kann nicht mit Hilfe des Bebauungsplans
behoben werden. Die Regelung von Einkaufsmdglichkeiten unterliegt nicht dem stad-
tischem Einflussbereich.

Es koénnte sich aber auch durch die hinzukommende Bevdlkerung des Neubaugebiets
ein erhohtes Erfordernis fir Laden oder Dienstleistungen ergeben, das wiederum die
Ansiedlung fir Unternehmer attraktiver machen koénnte. Die gegenwartige Situation ist
jedenfalls nicht unzumutbar.

* Quelle: Protokoll vom 28.02.2017 zum Abstimmungstermin am 10.02.2017
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5.1

5.2

Ahnliches gilt fir die medizinische Versorgung. Der Bedarf an Arztinnen und Arzten in
der (kassenarztlichen) ambulanten Versorgung in den Regionen wird auf Landesebe-
ne auf der Grundlage der Bedarfsplanungs-Richtlinie des Gemeinsamen Bundesaus-
schusses festgestellt. Voraussetzung fiir die Zulassung als Vertragsarztin/Vertragsarzt
ist neben der personlichen arztlichen Qualifikation damit auch die Bedarfssituation in
der betreffenden Region. Auf die Anpassung der Verhaltniszahlen (Einwohner-Arzt-
Relation) hat die Stadt Hanau keinen direkten Einfluss.

Planungsrecht

Regionalplanung

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

Flachennutzungsplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010), der am 17. Oktober 2011 in
Kraft getreten ist, stellt das Plangebiet fast ausschlief3lich als Wohnbauflache dar. Ei-
ne geringfiigige Abweichung im Sldwesten ist vernachlassigbar, da sie die Darstel-
lungsuntergrenze von 0,5 ha unterschreitet. Die Planung ist somit trotz der geringfiigi-
gen Abweichung mit den im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Grundziigen der Pla-
nung vereinbar und aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
Dies wurde auch in den Stellungnahmen des Regionalverbandes vom 9.1.2017 und
10.01.2018 klargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht er-
forderlich.

Das Umfeld ist im Flachennutzungsplan ,Vorranggebiet fiur die Landwirtschaft. Im
Norden — also an dem nach Norden zwischen Altkdnigstral’e und Oberdorfelder Stra-
Re abfallenden Hang — ist diese Darstellung mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen® berlagert.

Ausschnitt aus dem Regionalen Fldchennutzungs-
plan.

Planungsrechtlich, d.h. aufgrund der Vorgaben des Flachennutzungsplans, handelt es
sich beim Vorhabengebiet um die letzte Entwicklungsflache des Stadtteils. An keiner
anderen Ortsrandlage sind ansonsten Erweiterungsflachen vorgesehen.
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5.3

Das impliziert, dass das Gebiet ,Mittelbuchen Nordwest“ eine grobe Vorprifung ins-
besondere in Bezug auf die fir die Umwelt relevanten Belange bereits durchlaufen
hat.

Bebauungspldne
Planungsrechtlich sind im Umfeld des Gebiets 2 Bebauungsplane relevant:

Bebauungsplan ,,Zwischen Oberdorfelder und HéhenstraBe“ — Der 1976 geneh-
migte Plan betrifft das Dreieck zwischen den beiden namensgebenden Strafle und
dem heutigen Rand der Bebauung im Westen.

Bebauungsplan ,,Zwischen Oberdorfelder- und HéhenstraBe*
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Bebauungsplan Nr. 102 ,Mittelbuchen West“ — Der seit 2007 rechtskraftige Plan
regelt die bauliche Entwicklung im Westen des Stadtteils zwischen Héhenstral3e und L
3195 / Wachenbuchener StralRe, erganzt durch eine Stralenschleife sidlich der Wa-
chenbuchener Stralle.

Bebauungsplan Nr.102 "MittelbuchenVWest“mnpm A

Stadtteil
Mittelbuchen

i 3
Y 3
AR B

k ;—.,_,'.ai&? "

Bebauungsplan Nr. 102 ,Mittelbuchen West*

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 39 ersetzt in seinem Geltungsbereich
kleine Teilbereiche der Hohenstrale der Bebauungsplane Nr. 102 ,Mittelbuchen
West* und ,Zwischen Oberdorfelder + Héhenstralle*.

April 2018

Begrundung - Seite 28




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mittelbuchen Nordwest" Biiro Dr. THOMAS

6.1

6.2

Umweltbericht

Untersuchungsraum

Die verfligbaren und fir den Umweltbericht relevanten Unterlagen waren insbesonde-
re

* der Regionale Flachennutzungsplan, RVFRM 2010

» die gesetzlichen Vorgaben des BauGB und BNatSchG

» die Eingriffs- und Ausgleichsregelungen nach KV 2005

* der Bodenviewer Hessen

» die beauftragten Fachgutachen zu Verkehr, Klima, Entwasserung, Bodenschutz
und Artenschutz.

Der in den Umweltbericht einzubeziehende Untersuchungsraum konzentriert sich im
Wesentlichen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans — also auf ein 3,38 ha
grofRes Gebiet. Aulerdem werden die Wechselwirkungen zwischen dem Plangebiet,
dem westlichen Freiraum und der bestehenden Bebauung beriicksichtigt und bewer-
tet.

Raumliche Grundlagen

Naturraum

Mittelbuchen liegt naturrdumlich im Rhein-Main-Tiefland.

Geomorphologie

Die Geomorphologie beschreibt das sogenannte ,,Oberflachenrelief‘. In der vorliegen-
den Planung ist das Relief auch fir Fragen der Abflihrung des Niederschlagswassers
von Bedeutung.

Das Plangebiet weist zwei ahnliche Hanglagen mit Héhenunterschieden von jeweils
ca. 10 m auf.

Geologie / Boden

Bezlglich der Bedeutung fir den vorsorgenden Bodenschutz werden die bereits ge-
nannten 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
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schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Naturhaushalts nach § 1 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BNatSchG zu benennen.

Gemal den aus der Arbeitshilfe zur Berucksichtigung von Bodenschutzbelangen ab-
zuleitenden Bausteinen ergeben sich folgende Bestandsbeurteilungen und Bewertun-
gen:

Der Bodenviewer gibt flr den Grofteil des Gebiets sandige Lehmbdden als Bodenart
an. Ein Streifen im Stden bis ungefahr in Héhe der Schwarzwaldstrale hat lehmige
Sandbdden. Als Entstehungsart wird L6boden genannt.

Im Rahmen einer Untersuchung zur Gebietsentwasserung werden die Baugrundver-
haltnisse als stark schluffige bis lehmige Boden beschrieben.’

Das Bodenertragspotential ist im groReren Nordabschnitt mit 5 sehr hoch und in
dem sudlichen Streifen immer noch hoch (4). Das Ertragspotenzial wird vor allem
durch die Durchwurzelbarkeit und von der Fahigkeit des Bodens, Wasser in pflanzen-
verfigbarer Form zu speichern, definiert. Boden mit einem hohen Ertragspotential
sind vorwiegend als Flachen fiir die Landwirtschaft mit dem Schwerpunkt Ackerbau
geeignet.

"~ Karte - Bodenertragspotential

5 plan°D, Gespréachsnotiz 11.08.2016
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Entsprechend wird die Feldkapazitat im Norden mit hoch (4) und im Stden mit mittel
(3) angegeben. Die Ertragsmesszahl reicht im Norden von 70 bis 75 und ganz im
Siden von 65 bis 70.

. Karte - Ertragsmesszahl

In der Regel finden sich keine Bodeneintrdge oder Bodenauftrage im Plangebiet. Der
Bodenerodierbarkeitsfaktor (K-Faktor) wird mit groer als 0,5 angegeben.

Bei der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung ist der vorhandene Boden mit einer
Hangneigung von bis zu 4% (ca. 10 m Hohenunterschied auf einer Distanz von ca.
250 m) einem erhdhten Erosionsrisiko ausgesetzt.
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Die Bodenfunktionsbewertung ist im Norden sehr hoch und im Stden mittel einge-
stuft.

. Karte - Bodenfunktionsbewer-
tung

Funktionserfillungsgrad
i |:| O-nicht bewertet
. 1-sehrgering
D 2-gering
D 3-mittel
- |:| 4-hoch
. 5-sehrhoch

Fur die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen® ist unter dem Kriterium ,Standort-
typisierung fur die Biotopentwicklung“ keine Typisierung eingetragen.

Fir die Feldkapazitat der ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt® ergibt sich im
Norden eine Wasserspeicherfahigkeit von > 390 - < 520 mm — hoch (4) und im Su-
den von > 260 - < 390 mm - mittel (3).

Bodenvorbelastungen bzw. Altlasten sind im Planungsgebiet sowie in dessen Um-
feld nicht bekannt.

Klima

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich einer Hanglage, die im sudlichen Pla-
nungsteilgebiet Kaltluftabflisse in sudliche bis sudsudoéstliche Richtungen und im
nordlichen Teilgebiet in studostliche Richtungen (= Vorbehaltsflache fir besondere
Klimafunktionen / Regionaler FNP 2010) erwarten lasst. Daher waren klimadkologi-
sche Aspekte vertiefend zu analysieren und zu bewerten. Die von der Kaltluft ausge-
henden Beluftungseffekte und die thermische Entlastungsfunktion sind fur den Stadt-
teil Mittelbuchen von nicht zu unterschatzender Bedeutung.

Eine Flachennutzungsanderung im Planungsgebiet kann daher aus klimadkologischer
Sicht nur dann unterstitzt werden, wenn die resultierenden klimatischen Veranderun-
gen raumlich eng begrenzt bleiben und das ortsspezifische Niveau bzgl. der Bellftung
und der thermischen Umgebungsbedingungen nicht Gberschritten wird.
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Die klimadkologische Planungshinweiskarte der Stadt Hanau weist darauf hin, dass
am vorgesehenen Planungsstandort eine bauliche Inanspruchnahme von Freiflachen
nur in Ausnahmefallen méglich ist und die ortsspezifischen klimadkologischen Funkti-
onsablaufe nicht wesentlich verandern darf.

Erganzend zu den Bewertungen im Rahmen des Regionalen Flachennutzungsplans
2010 und des Klimagutachtens der Stadt Hanau von 1992 wurde fir den Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan im Marz 2017 ein Klimagutachten erstellt. Die Ausfihrun-
gen zur Methodik, zu den Funktionsabldufen und Modellrechnungen sind dem Gut-
achten zu entnehmen. Das Klimagutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Pla-
nung dem Ziel, die ortsspezifischen klimadkologischen Funktionsablaufe nicht wesent-
lich zu verandern, entspricht und keine Negativwirkungen zu bilanzieren sind.®

Wasserhaushalt

Grundwasser: Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet fir die Grundwassersiche-
rung.

Uberschwemmungsgebiete: Das Plangebiet liegt schon aufgrund der Topografie
weder in einem Uberschwemmungsgebiet im Sinne des Hessischen Wassergesetzes
noch in einem Gebiet, das nach den vorhandenen Erkenntnissen gleichwohl ber-
schwemmt wird.

Stillgewasser gibt es im Plangebiet nicht.

Oberirdische Gewdsser: Entlang der Oberdorfelder StralRe verlauft ein Wegeseiten-
graben. Der Graben liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Da der Graben als Gewasser einzustufen ist und der nach Hessischem Wassergesetz
geltende Gewasserrandstreifen auch durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
aufgehoben werden kann, ist in einem 10 m Streifen (ab Béschungsoberkante des
Grabens) ein Bauverbot zu beachten. Eine Baugebietsentwicklung in diesem Bereich
bedarf der Zustimmung der Oberen Wasserbehorde.

Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt in Zone lllb des Wasserschutzgebiets des Was-
serwerks Wilhelmsbad (Ill) der Stadtwerke Hanau. Die Schutzgebietsanordnung vom
13.01.1970 (StAnz. 10/1970, S. 537) ist zu beachten. Konkrete Verbotstatbestande
sind zunachst nicht betroffen. Die Wechselwirkung mit der Bundesbodenschutzver-
ordnung ist jedoch zu beachten und wird berlcksichtigt.

Klimagutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Okoplana, Marz 2017
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Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist derzeit gepragt durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung. Aktuell dominiert der Getreideanbau.

Bestehende Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich durch die im Osten
befindliche Bebauung, die letztlich Gbergangslos an die Agrarflachen angrenzt.

Im Westen gibt es 2 Aussiedlerhdfe. In einiger Entfernung liegt der Maintaler Stadtteil
Wachenbuchen. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild im Plangebiet halten sich
aufgrund der Entfernung und der Topografie in Grenzen.

6.3 Reale Vegetation — Biotop- und Nutzungstypen
Die real anzutreffenden Biotop- und Nutzungstypen sind:
Baum - 04.110
Am norddstlichen Gebietsrand steht auf der Ackerflache ein einzelner Apfelbaum. Alle
anderen Gehdlze und Baume am Nord- und Nordwestrand befinden sich zwar am
Gebietsrand, allerdings auRerhalb des Geltungsbereichs und werden nicht von der
Planung tangiert.
Wiesenartiger Ackerrandstreifen - 09.150B
Der Weg in der Mitte des Plangebiets wird beidseitig von einem Feldrain begleitet, der
sich mit Grasern und Krautern wiesenartig entwickelt hat. Eine entsprechende Vegeta-
tion befindet sich auch in der sidéstlichen Ecke, wo die Bebauung den Geltungsbe-
reich nach Westen verschiebt.
Asphalt - 10.510
Der Bereich der Hohenstralle, der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans auf-
genommen wurde geht groRtenteils als asphaltierte Flache in die Bilanzierung ein.
Grasweg — 10.610
Der das Plangebiet mittig trennende Fullweg, der auf die Altkdnigstral3e fihrt, ist un-
befestigt.
Acker intensiv — 11.191
Das Plangebiet wird fast ausschlieBlich intensiv ackerbaulich genutzt.
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6.4

AuRerdem geht der Streifen westlich des Wendehammers an der Hohenstralle, der im
Bebauungsplan ,Zwischen Oberdorfelder und HohenstralRe* als landwirtschaftliche
Flache festgesetzt war, in die Bilanzierung ein.

StraBenbegleitgriin - 11.221

Der noérdliche Streifen der in den Geltungsbereich einbezogenen Héhenstralle ist in
dem Bebauungsplan ,Mittelbuchen West* als Verkehrsgrinflache festgesetzt und wird
entsprechend bilanziert.

Faunistische Aufnahmen, Artenschutz und naturschutzfachliche Bewertung

Faunistische Aufnahme

Die Ergebnisse der 2016 durchgeflhrten faunistischen Aufnahmen mit naturschutz-
fachlicher Bewertung sind in einem 12-seitigen Gutachten sowie einem ,Faunenplan®
festgehalten. Untersucht wurde die Zusammensetzung der Avifauna mit dem Schwer-
punkt Brutvogel. Da das Untersuchungsgebiet vorwiegend landwirtschaftlich gepragt
ist, liegt hierbei der Fokus vor allem auf den Agrarvogeln. Weiterhin wurden auch Kar-
tierungen zum Feldhamster vorgenommen, da aus dem Umfeld der geplanten Ortser-
weiterung Vorkommen dieser Art bekannt sind.*’

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Es wurde geprift, ob national und europaisch geschutzte Arten von der Umsetzung
der Planung betroffen sind. Hierzu wurde im Jahr 2016 eine Bestandserfassung von
Voégeln und des Feldhamsters im Plangebiet und seiner angrenzenden Umgebung
durchgefiihrt, die im Jahr 2017 wiederholt wurde.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurde bewertet, ob und wenn ja,
bei welchen Arten Verbote nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden kdnnen. Fir die
beiden Arten Feldlerche und Feldhamster wurde eine Betroffenheit festgestellt. Zur
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften sind bei diesen Arten Vermei-
dungsmalinahmen und vorgezogene Ausgleichsmallnahmen zu ergreifen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und das weitere Vorgehen bzw. die erforderli-
chen Verfahrensschritte sind mit den zustandigen Behdrden und externen Fachleuten
abgestimmt.

Zur Uberprifung tatséachlicher Vorkommen relevanter Arten im B-Plangebiet und des-
sen ndherer Umgebung (= Untersuchungsgebiet) wurden 2016 die o.g. faunistischen
Kartierungen durch das Buro Gabriele Ditter - Buro fur Landschafts- und Gewas-

" Ditter, S. 1
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serdkologie durchgefiihrt. Im Wirkraum des Planvorhabens wurde das Spektrum eu-
ropaisch geschutzter Arten durch eine Auswertung des Fachinformationssystems
NATIS und faunistische Untersuchungen (Ditter 2016) ermittelt und auf 23 Arten ein-
geengt: 22 Vogelarten und der Feldhamster.

Durch die Bebauung des B-Plangebietes werden 4 Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der Feldlerche sowie 2 Uberwinterungs- und 3 bis 6 Sommerbaue als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte des Feldhamsters vernichtet. Weitere FFH-Anhang IV-Arten und eu-
ropaische Vogelarten sind von den Planungen nicht betroffen (vgl. Raskin 2017).

Im Plangebiet und seiner nahen Umgebung vorkommende Arten, die nicht im Sinne
einer vertiefenden Art-fur-Art Betrachtung einzeln gepruft werden, sind Tab. 1 des
Fachbeitrages Artenschutz (Raskin 2017) zu entnehmen. Eine Darstellung der Betrof-
fenheiten dieser allgemein haufigen Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet erfolgte
vereinfacht und ist in Tab. D2 des Fachbeitrages Artenschutz dokumentiert.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote (insb. Tétungsverbot) beziiglich
aller europaischen Vogelarten kann vorsorglich durch ein Zeitfenster fir die Baufeld-
freimachung auRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeiten (zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar) ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der Totung von einzelnen Feldhamstern im Eingriffsbereich miissen
diese gegebenenfalls durch eine sachkundige Person abgefangen und auf eine ge-
eignete und fur die Tiere vorbereitete Flache (Flache fiir die vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahme s.u.) umgesetzt werden. Fang und Umsetzung erfolgen im Mai, al-
ternativ im Spatsommer/Herbst (Ende August bis Mitte September).

Wenn sich nach der Umsetzung der Baubeginn bzw. zumindest das Abschieben des
Oberbodens nicht zeitnah anschlielt, ist das Baufeld zwischenzeitlich unattraktiv zu
halten (z.B. als Schwarzbrache). Gegebenenfalls ist diese Vorgehensweise in einzel-
nen Baufeldern in nachfolgenden Jahren zu wiederholen.

Fir den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten Feldlerche und Feld-
hamster wird im Vorfeld der Baufeldfreimachung funktionaler Ersatz geschaffen. Der
vorgezogene Ausgleich (CEF-MalRnahme) erfolgt multifunktional. Unter Berlicksichti-
gung des erforderlichen Flachenbedarfs fiir Feldlerche und Feldhamster wird hierzu
eine Ausgleichsflache in einer GréRenordnung von 2,0 ha eingerichtet. Es wurden in
Abstimmung mit der UNB der Stadt Hanau zwei Flachen mit einer Gesamtgréf3e von
20.009 m? ausgewahlt, deren Eigentiimer jeweils die Stadt Hanau ist und die im raum-
lichen Zusammenhang innerhalb des Verbreitungsgebietes der Main-Kinzig-
Population des Feldhamsters liegen sowie Uber geeignete abiotische Standortfaktoren
verfiugen (vgl. Raskin 2017):
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Flache 1 ,,Im Galgengrund“

Gemarkung, Flur, Flurstiick: Mittelbuchen, 1, 82/28
Flachengrofle: 5.075 m?

Flache 2 ,,Bremenacker*

Gemarkung, Flur, Flurstiick: Mittelbuchen, 4, 186/65, 187/65
Flachengrofle: 14.934 m?

Hierzu verpflichtet sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Durchfiihrungsvertrag
gegenlber der Stadt Hanau die erstmalige Herstellung der vorgezogenen Aus-
gleichsmaflnahmen auf eigene Kosten auf den vorgenannten Flachen fachgerecht,
d.h. nach den Vorgaben des Fachbeitrags Artenschutz, durchfiihren zulassen. Die
Stadt Hanau gestattet dem Vorhabentrager bzw. dem hiermit beauftragten Landwirt
die Inanspruchnahme ihrer Flachen fiir diese Zwecke.

Auf den Flachen wird jeweils eine zusammenhangende Ausgleichsflache aus paralle-
len Streifen mit breiten Ackerfurchen in Anlehnung an das Braunschweiger Modell
hergestellt. Die Streifen bestehen abwechselnd aus Wintergetreide, Luzerne, Som-
mergetreide und Brachen. Die Eignung der Flachen und die genaue Bewirtschaf-
tungsweise sind in Raskin (2017) ausfuhrlich textlich belegt und erlautert.

Der Vorhabentrager ist weiter vertraglich verpflichtet, die abgeschlossenen Mafnah-
men zur erstmaligen Herstellung der Ausgleichsflachen der Stadt Hanau schriftlich
anzuzeigen. AnschlieBend folgt ein gemeinsamer Abnahmetermin, bei dem die Stadt
Hanau die fachgerechte und vollstandige Herstellung der Flachen prift und ggf. besta-
tigt. Mit der Durchfuhrung der BaumalRnahmen im Vorhabengebiet darf nach den ver-
traglichen Regelungen erst dann begonnen werden, wenn und soweit die Stadt Ha-
nau, Untere Naturschutzbehdrde, die Flachen abgenommen hat.

Nach erfolgter Abnahme lasst die Stadt Hanau die Umsetzungs- und Funktionskon-
trolle Uber einen Zeitraum von 30 Jahren durchfiihren. Insbesondere stellt die Stadt
hierbei die 6kologische Funktion der vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen fiir die be-
treffenden Arten durch Umsetzungskontrollen und Monitoring sicher. Dem unwahr-
scheinlichen Fall von Fehlentwicklungen kann die Stadt ggf. durch geeignete Korrek-
turmaflnahmen begegnen. Hierzu stehen verschiedene Mdglichkeiten zur Verfigung,
wie etwa eine weitergehende Optimierung der hamstergerechten Bewirtschaftung o-
der die rdumliche Verlagerung von Ausgleichsflachen. Die hierdurch der Stadt entste-
henden Kosten I6st der Vorhabentrdger durch Zahlung eines Einmalbetrags an die
Stadt ab.
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6.5

Durch MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung baubedingter, anlage- und be-
triebsbedingter Auswirkungen werden Zugriffsverbote bei nahezu allen européaischen
Vogelarten vermieden. Fir Feldlerche und Feldhamster sind zusatzlich artspezifische
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen erforderlich, damit artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. | BNatSchG nicht eintreten.

Ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.®
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wirkfaktoren

Die baubedingten Wirkungen sind im Wesentlichen zeitlich beschrénkt. Sie werden
durch die Herstellung der baulichen Anlagen und Infrastruktureinrichtungen sowie die
damit verbundenen Baustellentatigkeiten verursacht.

Die anlagenbedingten Wirkungen entstehen durch die Versiegelung eines GroBteils
der Flache und die Errichtung der baulichen Anlagen. Auswirkungen sind in erster Li-
nie hinsichtlich der Schutzguter Boden, Tiere und Wasser zu erwarten

Die betriebsbedingten Wirkungen entstehen durch die dauerhafte Nutzung als Wohn-
gebiet. Wesentlich ist hierbei das zusatzliche Verkehrsaufkommen.

In Bezug auf die unbebauten Bereiche im Westen ergeben sich Wechselwirkungen,
die den bereits bestehenden Einflissen durch die vorhandene Wohnnutzung entspre-
chen. Zusatzlich zu den Beeintrachtigungen durch die eigentliche Bebauung und Ver-
siegelung werden sich insbesondere die Effekte durch Verkehr und Freizeitverhalten
der neuen Anwohner auf die Umgebung auswirken.

Auf das Plangebiet selbst wirken Faktoren, die sich aus der Nahe zur L 3195 / Wa-
chenbuchener Stralle ergeben.

Schutzgutbezogene Bewertung

Pflanzen: Da von der Planung fast ausschlieBlich Ackerflachen betroffen sind, halten
sich die Beeintrachtigungen fir die Pflanzenwelt in Grenzen. Die Eingriffe in die Bio-
toptypen schlagen sich in der Biotopwertbilanzierung als Defizit nieder. Positiv wirken
sich Vorgaben zur Mindestbegriinung der Grundsticksflachen aus.

Mit der Umsetzung der Planung wird wertvolles Ackerland der menschlichen Nutzung
entzogen. In Bezug auf den Naturhaushalt wird dies durch die zwingend zu sichern-
den AusgleichsmalRnahmen kompensiert.

8 AFB, Raskin, Juni 2017

April 2018

Begriindung - Seite 38



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mittelbuchen Nordwest" Biiro Dr. THOMAS

Zu sehen ist im Ubrigen, dass die bloRe Sicherung von Ackerland nicht in direktem
Zusammenhang mit Belangen des Artenschutzes steht. Gerade fiir die in den Stel-
lungnahmen zu dieser Planung immer wieder angesprochenen Tierarten — Hamster,
Feldlerche — gehdrt die Landwirtschaft als Kulturtatigkeit des Menschen zu den Exis-
tenzvoraussetzungen (im Buchenwald als potentielle natirliche Vegetation kénnen
weder Hamster noch Feldlerche existieren). Andererseits ist eine ,normale Landwirt-
schaft®, die sich u.a. durch den Fruchtwechsel auszeichnet, keine Existenzgarantie fur
solche Arten (wenn der Landwirt im Rahmen seiner zulassigen Aktivitdten keine Ge-
treideanbau betreibt, wird der Lebensraum fir Hamster und Feldlerche ebenfalls ein-
geschrankt). Eine rechtliche Grundlage zur Sicherung eine Bewirtschaftung, die den
angesprochenen Arten entgegenkommt, gibt es nicht.

Tiere: Nach den Ergebnissen der faunistischen Aufnahmen und dem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag sind von der Ausweitung der Bebauung speziell die ,Agrarvo-
gel“ und der Feldhamster betroffen.

In Bezug auf den in den Beteiligungsverfahren besonders thematisierten Hamster ist
zu erlautern:

Im Rahmen des Planverfahrens werden die artenschutzrechtlichen Vorschriften
des § 44 | BNatSchG hinsichtlich des Feldhamsters eingehalten. Hierzu wurde ein
separater Artenschutzbeitrag erstellt.

Es wurde festgestellt, dass der B-Plan zu einer Beschadigung und Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiihren wirde, die nach § 44 | Nr. 3 BNatSchG
verboten ist.

§ 44 V BNatSchG stellt nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe vom Verbot des
Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Be-
eintrachtigungen wild lebender Tiere auch vom Verbot des Absatzes 1 Nummer 1
frei, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt wird. Dies kann durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahmen) sichergestellt werden.

Um im vorliegenden Planfall nicht gegen die Zugriffsverbote Nr. 1 und 3 des § 44 |
BNatSchG zu verstof3en, sind vorgezogene AusgleichsmaRnahmen vorgesehen.
Mit der Umsetzung dieser MalRnahmen wurde bereits im Herbst 2017 begonnen.

Weiterhin ist neben der Durchfiihrung von CEF-MaRRnahmen eine eventuelle Um-
siedlung bzw. Umsetzung einzelner Feldhamster-Individuen im Kontext von Mal}-
nahmen zur Einhaltung des Toétungsverbotes vorgesehen. Diese Vermeidungs-
maflnahme zum Ausschluss des Totungsverbotes einzelner Individuen ist nicht mit
der Umsiedlung von (Teil-)Populationen aus mehreren Dutzend bis einigen Hun-
dert Tieren im Rahmen artenschutzrechtlicher Ausnahmeverfahren zu verwech-
seln. Letzteres ist hier nicht vorgesehen.

Da ein Fang einzelner Individuen und ihre Umsiedlung im Zusammenhang mit
MaRnahmen zur Aufrechterhaltung der Funktionalitédt einer Fortpflanzungs- und
Ruhestéatte an anderer Stelle steht, erfiillen sie nicht den Verbotstatbestand des §
44 | Nr. 1 BNatSchG. Eine aktive Umsetzung von Individuen aus dem Plangebiet
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ist im Zusammenhang mit vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen von der gesetzli-
chen Freistellung gemal § 44 V Satz 2 BNatSchG gedeckt.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 BNatSchG wurden hinsichtlich
des Feldhamsters vollumfanglich berlicksichtigt und die rechtlichen Anforderungen
werden bei Umsetzung des Bebauungsplans erfiillt.

,Die als Hamsterlebensraum beschriebene Eingriffsflache wird mit 2 ha bestimmt.
Die vorgesehenen CEF-MalRnahmenflaichen sehen somit einen flachengleichen
Ausgleich vor. Durch die geplante optimale und dauerhaft gesicherte Lebens-
raumeignung soll nach Prognose des Gutachters hier eine signifikant hdhere Be-
siedlungsdichte erreicht werden. Der funktionelle Ausgleich auf der CEF-
MaRnahmenflache wird nach dieser Prognose (mindestens) vollstdndig erreicht.
Als weitergehende Absicherung ist nach den Regelungen des Risikomanagements
vorgesehen, dass, falls das festgeschriebene Kompensationsziel wiedererwarten
nicht erreicht wird, weitere Flachen durch die Stadt Hanau fir ,feldhamsterfreundli-
che MalRnahmen bereitgehalten* werden.

Voraussetzung fir die Durchfiihrung dieses Verfahrens ist neben dem gesetzlich
vorgeschriebenen Umgang mit den Artenschutzfragen, dass auch noch weiterge-
hende MalRnahmen geplant werden. Als weitergehende Mallinahme ist vorgese-
hen, dass fiir das Verbreitungsgebiet ein Konzept zur ,feldhamsterfreundlichen
Entwicklung® das uber die Anforderungen der gesetzlichen KompensationsmafR-
nahmen hinausgeht, aufgestellt werden soll.

Die Stadt Hanau wird hierzu eine Prifung hinsichtlich der Eignung von bereits vor-
handenen Kompensationsflachen sowie eine ggf. erforderliche Ergdnzung nach
raumlichen Kriterien erstellen. Hiermit soll eine Verbesserung fiir alle Offenlandar-
ten angestrebt werden. Im ersten Schritt ist hierzu vorgesehen, dass ein ,Feld-
hamsterschutzkonzept“ mit Bestandsbewertung und Beschreibung dieser Aufgabe
erstellt wird.*

§ 44 V BNatSchG stellt nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe vom Verbot des Ab-
satzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrach-
tigungen wild lebender Tiere auch vom Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 frei, soweit
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies
kann durch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) fir Feldhamster
und Feldlerche sichergestellt werden.

Um im vorliegenden Planfall nicht gegen die Zugriffsverbote Nr. 1 und 3 des § 44 |
BNatSchG zu verstoRRen sind vorgezogene Ausgleichsmallnahmen vorgesehen. Die-
se MalRnahmen werden uber den Durchflihrungsvertrag gesichert. Mit der Umsetzung
dieser MalRnahmen wurde bereits im Herbst 2017 begonnen.

Die grundsatzliche Eignung der AusgleichsmalRnahmen fir den Feldhamster ist hin-
reichend belegt. Hierzu werden verschiedene Eignungsnachweise im AFB (S. 36-37)
erbracht.

®  Stadt Hanau, FB Planen, Bauen und Umwelt, 05.02.18
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Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen kénnen gleichzeitig der Kompensation gemaf
Eingriffsregelung dienen und umgekehrt, und kénnen ggf. fir mehrere Arten mit ahnli-
chen Habitatanspriichen konzipiert werden. In diesem Sinne sind bei der Erarbeitung
des Kompensationskonzeptes kumulierende Lésungen anzustreben (Prinzip der Multi-
funktionalitat, vgl. z.B. MWEBWYV & MKULNYV 2010), nicht zuletzt unter Bertcksichti-
gung der Anspriiche anderer Interessensgruppen (wie etwa der Landwirtschaft).

Durch die AusgleichsmaRnahmen sind somit die Eingriffe in die Tierwelt auszuglei-
chen.

Mensch - Erholungsfunktion / Lebensqualitat: Insgesamt hat das Plangebiet eine
gewisse Funktion fur die wohnortnahe Erholung, d.h. als Zugangssituation zu den an-
schlieRenden Freirdumen fir Spazierganger und Hundebesitzer. Das Gebiet selbst
hat weder eine besondere Erholungsfunktion noch entsprechende Einrichtungen. Al-
lerdings gehen mit der westlichen Erweiterung des Stadtteils und dem damit einher-
gehenden Verkehrsaufkommen in gewissem Umfang Qualitaten der bisherigen Rand-
lage — wie u.a. der unmittelbare Zugang zur ,offenen Landschaft“ und der unverbaute
Blick auf diese — verloren. Zu sehen sind die positiven Effekte, die sich aus den Stabi-
lisierung fir das Umfeld und die Lebensqualitdt des Stadtteils ebenso wie fir die
nachhaltige Nutzung der ortlich vorhandenen Infrastruktur ergeben. Alles in allem dirf-
ten die Auswirkungen der Entwicklung des Baugebiets auf das ,Schutzgut Mensch® in
Bezug auf die Bestandssituation positiv zu bewerten sein.

Ein linearer Zusammenhang zwischen Larm- und Abgasbelastung und verandertem
Verkehrsaufkommen ist grundsatzlich nicht herzustellen. Zu sehen ist auBerdem, dass
mit der Geschwindigkeitsbegrenzung (Tempo-30-Zone) von vorne herein eine Be-
grenzung der Emissionen verbunden ist.

Ungeachtet dessen wurde die zusatzliche Belastung durch ein Rechenmodell ermit-
telt. Im Zusammenhang mit der Verkehrsuntersuchung wurden Larmpegel zum Nullifall
und Planfall 2030 prognostiziert.

Wie in der schalltechnischen Untersuchung beschrieben sind in der DIN 18005 ledig-
lich Orientierungswerte fir die Neuplanung von Baugebieten enthalten. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 kénnen bis zur Grenze der Zumutbarkeit Uberschritten
werden ohne einen rechtlichen Anspruch auf SchallschutzmalRnahmen. Zur Beurtei-
lung lber das ,Maf der Zumutbarkeit von Gerduscheinwirkungen* wurde im vorlie-
genden Fall daher zusatzlich die 16. BImSchV orientierend herangezogen.

An allen untersuchten Bestandswohngebauden sowie den schutzbedirftigen Aul3en-
wohnbereichen (Terrassen) entlang der bestehenden Wohnstralen werden die
Grenzwerte der 16. BImSchV, auch unter Beriicksichtigung der zusatzlichen Neuver-
kehre, eingehalten.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden die giiltigen Rechtsgrundlagen sowie
alle in den Berechnungen der Beurteilungspegel verwendeten Formeln aufgefihrt
und die maRgeblichen Gebaude und AuBenwohnbereiche entlang der bestehenden
Wohnstralien dargestellt.

Der Prognosefall 2030 stellt den ungtinstigsten zu betrachtenden Fall dar, d.h. ohne
zukunftige abmindernde Faktoren wie z.B. Zunahme Elektrofahrzeuge. Fir die unter-
suchten Straflenabschnitte wurde jeweils die héchste Verkehrsbelastung fir die ge-
samte Streckenlange angesetzt."

Mit diesem zuséatzlichen Gutachten wurden die Einschatzungen der Verkehrsuntersu-
chung bestatigt.

Eine besondere Position im Verkehrsbereich nimmt bei der Entwicklung eines 3,3 ha
groRen Wohngebiets flr das ,Schutzgut Mensch* auch die Baustellenlogistik und hier
wiederum die Nutzung der temporar genutzten BaustralRe ein.

Im Rahmen eines Abstimmungstermins am 9.8.2017 wurde aufgrund eines Fragenka-
talogs der IG Am Hagen / Am Litzelberg festgehalten, dass die Baustralle an Werk-
tagen zwischen 7.00 h und 18.00 h genutzt werden wird. Durch vertragliche Vereinba-
rung mit den Unternehmen und Kontrollen durch drtliche Bauleitung soll sichergestellt
werden, dass nur der Baustellenverkehr Uber die BaustraBe erfolgt und die Regelun-
gen zur Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit beachtet werden. Da die Stral3e bereits
im Zuge der MalRnahme Mittelbuchen West als BaustralRe genutzt wurde, bestehen an
der Beschaffenheit keine Zweifel.

Zusatzlich werden BeweissicherungsmaRnahmen durchgefihrt.

Die ordnungsgemale Entwasserung wird Uber die gesamte Dauer der Nutzung si-
chergestellt.

Die Belange der Schulradwegesicherung sind Bestandteil eines gesonderten Geneh-
migungsverfahrens, an denen die betreffenden Fachbehdrden beteiligt sind. Die Nut-
zung des Feldweges als Baustralle setzt eine gesonderte Genehmigung der Stadt vo-
raus, die die Pflicht des Antragsstellers beinhaltet, den Weg nach Wegfall des Nut-
zungsgrundes wieder in den vorherigen Zustand zu versetzen. Eine stillschweigende,
dauerhafte Nutzung kann es aus rechtlichen Griinden nicht geben, da der Weg auch
zuklnftig (mit Ausnahme der temporaren Duldung als Baustraf3e) nicht fiir den allge-
meinen Verkehr freigegeben ist. Hierfir bedirfte es einer 6ffentlichen Widmung in ei-
nem eigenstandigen Planungsverfahren. Die Beantragung und Genehmigung der

10 Zusammenfassung der Ergebnisse, IMB, Juni 2016 — Eine Nacherhebung 2017 kommt zum

gleichen Ergebnis und zeigt, dass mit den tatsachlich vorhandenen Parametern auch im
Planfall 2030 an allen Immissionsorten die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten wer-
den.” (IMB, Mail vom 03.07.2017) sowie schalltechnische Untersuchung, SoundPLAN
GmbH, August 2017.
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BaustralRe hat eine verkehrsrechtliche Anordnung zur Folge, die Uber entsprechende
Auflagen zwingend sichert, dass die Aspekte der Verkehrssicherheit nach den ein-
schlagigen technischen Normen bericksichtigt sind. Im Regelfall zahlen zu den mdgli-
chen Sicherungsmallnahmen Beschilderungen, Ampelanlagen, Warnhinweise, Ge-
schwindigkeitsreduzierungen, die Anlage gesonderter Abbiegespuren, Sperrungen
etc. Die Festlegung von Art und Umfang der anzuordnenden Sicherungsmal3nahmen
obliegt ausschlielich der StraRenverkehrsbehdrde unter Einbindung des StralRenbau-
lasttragers (hier HessenMobil) und folgt allgemein giiltigen technischen und rechtli-
chen Anforderungen.11

Damit kénnen die vom Baustellenverkehr ausgehenden Beeintrachtigungen sowohl flr
die benachbarte Wohnbebauung als auch das vorhandene Strallennetz minimiert
werden.

Landschaftsbild / Ortsbild: Durch die geplanten BaumaRnahmen wird der Ortsrand
von Mittelbuchen verandert. Zu berlcksichtigen sind dabei auch Faktoren wie das
insgesamt nach Westen weiter ansteigende Geldnde und die insgesamt heutigen Ge-
gebenheiten entsprechende Dichte der Bebauung.

Mit der Vorhabenplanung sind wichtige Voraussetzungen fir eine stadtebaulich an-
gemessene Ortsrandentwicklung vorgegeben. Die Ausrichtung der Bebauung - die
sich in den Baufenstern des Bebauungsplans auch planungsrechtlich niederschlagt,
nimmt in Bezug auf Ausrichtung und Offenhaltung von Blickachsen Rucksicht auf die
vorhandene Bebauung. Eine ,Riegelwirkung” vor dem Bestand wird es nicht geben.

Hinzu kommt, dass die Entwicklung der kiinftigen Bebauung durch einen Vorhaben-
trager im wesentlichen harmonisierend wirkt. Zu erwarten ist, dass sich in ,Mittelbu-
chen Nordwest“ der unruhige Eindruck der meisten neuen Einfamilienhausgebiete, in
denen ,individuelle“ und unterschiedlichste Systemh&user dominieren, nicht einstellen
wird. Dies wird sich bis in Details, wie die Gestaltung und Anordnung von Einfriedun-
gen und Nebenanlagen, positiv auswirken.

Zur Landschaft im Westen kann die Entwicklung des Baugebiets durch eine arten-
und strukturreiche Gestaltung der Freianlagen sowie durch ein gesichertes Wegever-
bindungsnetz vertraglich gestaltet werden.

Es erfolgt zwar ein Eingriff in das Landschaftsbild. Ein erheblicher Unterschied zur
derzeitigen Situation ist darin nicht zu erkennen. Vielmehr und im Gegenteil ist zu er-
warten, dass mit der abgestimmten Architektursprache der neuen Bebauung und der
damit im Zusammenhang vorgesehenen Begriinung auch in den Randbereichen aus
Sicht eines Durchschnittsbetrachters eine deutlich héhere Optische Qualitat erreicht
wird als in den ublichen Neubaugebieten in den Randbereichen landlicher Orte. Ver-
wiesen wird auf das Luftbild zur Bestandssituation, das eine sehr dichte Bebauung

" Protokoll zum Fragenkatalog zur geplanten Baustralie, Bien-Ries, 09.08.2017
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zeigt, die abrupt an der freien Feldflur endet. Diese Situation wird zumindest nicht ver-
schlechtert.

Zu verdeutlichen ist, dass mit der neuen Bebauung eine Westverschiebung der be-
bauten Ortslage um weniger als 100 m erfolgt. Daraus ist keine signifikante Beein-
trachtigung von Naherholungsmdglichkeiten abzuleiten.

Kulturgiiter: Mit dem Ziel, archaologisch relevante Strukturen zerstérungsfrei festzu-
stellen, wurde fur das Plangebiet im September 2016 eine geophysikalische Untersu-
chung durchgefuhrt. Nach der Interpretation der Messergebisse, die im Gutachten als
»Graustufenplane” umgesetzt sind, muss von einer gréReren Zahl ,archaologisch rele-
vanter Anomalien” im Plangebiet ausgegangen werden. Die Untersuchung kommt zu
folgendem Fazit: ,Im Bereich des Bauvorhabens Hanau Mittelbuchen befinden sich
trotz angrenzender Stéreinflisse erkennbare, archdologisch relevante Anomalien. Es
kann davon ausgegangen werden, dass es sich um verfiillte, oberflichennahe Gruben
handelt. Im Kontext der bisher in Hanau Mittelbuchen zu Tage getretenen Funde und
Befunde handelt es sich bei einem Grofteil der Anomalien um vorgeschichtliche Be-
funde mit Siedlungscharakter, die sich iber grofRe Teile des geplanten Baugebiets er-
streckt.“"

Um dem Schutzgut bezlglich mdglicher Bodenfunde gerecht zu werden, wird auf das
Vorhandensein und den Umgang mit Bodenfunden textlich hingewiesen. Danach
muss der Oberbodenabtrag entlang der ErschlieBungsstrallen archéologisch begleitet
werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern. Das Vorgehen ist mit den
zustandigen Behorden abzustimmen.

Sonstige Sachgiiter: Durch die Planung wird die Verlegung einer Umspannstation
und deren Leitungen erforderlich.

Geologie: Bemerkenswerte Gesteine oder sonstige geologische Erscheinungen und
entsprechende Konflikte im Zusammenhang mit der Geologie, bestehen aus land-
schaftsplanerischer Sicht nicht.

Boden: Das Schutzgut Boden ist durch die angrenzende Bebauung bereits verandert.
Mit der geplanten Bebauung ergeben sich fir den Naturhaushalt in Bezug auf die mit
dem Boden verbundenen Leistungen und Funktionen weitere erhebliche Veranderun-
gen.

Im wesentlichen sind in diesem Zusammenhang zu unterscheiden:

* Die Eingriffe in den Boden zur Herstellung der ErschlieBungsstralen, die
notwendigerweise die hierfur einzuhaltenden Richtlinien in Bezug auf das Gefalle
beriicksichtigen,

2 SPAU, Fazit, S. 5 und 6
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* die Modellierung der Hanglage im Bereich der Baugrundstiicke mit maximalen
Gelandeabstufungen im Rahmen der Vorgaben der HBO,

* last but not least die temporaren Veranderungen im Zusammenhang mit der
Baustellenlogistik.

Keiner weiteren Erlduterung bedarf es, dass der Verlust von Boden und seiner Funkti-

onen immer einen Konflikt darstellt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans

bzw. die Festlegungen im Rahmen der Vorhabenplanung sind die mit diesen Verande-
rungen verbundenen Eingriffe in geringem Umfang zu begrenzen. Festzustellen ist:

* Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung und Abgrabung sowie
bauzeitliche Beeinflussung mit dem Verlust bzw. der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen erheblich betroffen. Dies betrifft nach den Feststellungen zur
Bestandssituation einerseits insbesondere das Ertragspotential, das mit der
kiinftigen Bebauung im wesentlichen verloren geht.

* Andererseits vermindern die kinftige Bebauung und die damit einhergehenden
MaRnahmen zur Retention und Ableitung des Regenwassers die mit dem
festgestellten Erosionsrisiko einhergehenden Risiken von Starkregenereignissen
fur die angrenzenden Wohngebiete. Die Relevanz dieser Risiken ist erst im
Sommer 2016 beim Hochwasser im 6stlichen Abschnitt der Oberdorfelder Strale
deutlich geworden. Mit der Umsetzung der Planung fir ,Mittelbuchen Nordwest*
werden die Fehler der Vergangenheit — Verrohrung von Gewassern, nicht weiter
gesteuerte Versiegelung — sicherlich nicht auszugleichen sein. Dennoch werden
die Weichen zu einer Verbesserung und in Bezug auf die Natur umsichtigeren
Entwicklung des Stadtteils gestellt.

Fur das Schutzgut ist es wesentlich, dass die Bdden, in die eingegriffen wird, im Plan-
gebiet wieder verwendet werden. AuRerdem ist fur erforderliche Auffillungen kein
Fremdmaterial zu verwenden. Dabei hat, neben den MalRnahmen zur Reduzierung
des Bodenverbrauchs mit moglichst geringer Versiegelung, der Erhalt bzw. die Wie-
derherstellung der natirlichen Bodenfunktionen auf den nicht baulich genutzten Fla-
chen oberste Prioritat. Dies ist auch aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet gebo-
ten.

Der Umgang mit den baubedingten Veranderungen des Bodens ist durch ein Boden-
schutzkonzept geregelt und mit den Fachbehdrden abgestimmt.” Die notwendigen
Aufschuttungen und Abgrabungen sind in den Ausflihrungsplanen dargestellt. Ausge-
kofferter Boden wird nach bodentechnischen Vorgaben behandelt und an Fehlstellen
eingebaut. Uberschiissiger Boden wird abgefahren. Fiir den weiteren Baufortschritt
werden Flachen vorgehalten, auf denen in Bodenmieten Boden zur weiteren Verwen-
dung vor Ort zwischengelagert werden kann. Die Mieten werden nicht befahren, oder
als Lagerstatte zweckentfremdet.

13 plan°D, Bodenschutzkonzept, Juli 2017
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Fir die Baustellenlogistik ist eine Andienung des Baugebiets lber den asphaltierten
Feldweg am Ortsrand von Mittelbuchen vorgesehen. Er ist tber die L 3195 angebun-
den und bereits befestigt. Der angrenzende Ackerboden ist durch die Héhenlage und
die Feldseitenbdschung vor Befahrung geschuitzt.

Die Eingriffe werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz bewertet. Durch
Minimierungsmafinahmen, Mindestbegriinung und Reduzierung der Versiegelung der
ErschlieBungsflachen sind die Eingriffe zu begrenzen. Ein Ausgleich der Eingriffe wird
durch die Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen und somit auch durch die Siche-
rung von Boden erreicht. Die zusammenfassende Bewertung kommt zu der Ein-
schatzung, dass das Schutzgut Boden durch die angrenzende Bebauung bereits ver-
andert ist. Mit der vorgesehenen Planung gehen sowohl landwirtschaftliche Nutzfla-
chen als auch Bdden mit hoher Lebensraum- und Archivfunktion verloren.

Klima: Das 2017 erstellte Klimagutachten kommt nach den Ergebnissen der durchge-
fuhrten Kaltluft-/Strémungssimulationen zu dem Ergebnis, dass die Planung dem Ziel,
dass eine bauliche Inanspruchnahme von Freiflaichen nur in Ausnahmefallen moglich
ist und die ortsspezifischen klimadkologischen Funktionsablaufe nicht wesentlich ver-
andern darf, entspricht.

Die zusatzliche Beeintrachtigung des lokalen Kaltluftvolumenstroms durch das geplan-
te Neubaugebiet betragt in den relevanten Kaltluftzielgebieten im Ortszentrum von
Mittelbuchen im Durchschnitt der Nacht weniger als 5%, was laut VDI-Richtlinie Richt-
linie kein Ausschlusskriterium fiir die Bebauung ist.

Die durchgefiihrten mikroskaligen Modellrechnungen zu den thermischen Umge-
bungsbedingungen zeigen, dass mit der baulichen Inanspruchnahme der Freiflachen
zwar thermisches Gunstpotenzial verloren geht, die daraus resultierenden Zusatzbe-
lastungen im Bereich der nachstgelegenen Wohnbebauung jedoch bzgl. ihrer raumli-
chen Erstreckung und Intensitat gering sind bzw. nicht das ortstypische Niveau uber-
schreiten. Die klimadkologische Zielvorstellung, dass die Planung nur dann unterstitzt
werden kann, wenn die resultierenden klimatischen Veranderungen raumlich eng be-
grenzt bleiben und das ortsspezifische Niveau bzgl. der thermischen Umgebungsbe-
dingungen nicht Gberschritten wird, ist als erfillt zu bewerten. Zur weiteren klimadko-
logische Optimierung des Planungsentwurfs werden weitere Malnahmen umgesetzt.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans, wonach Stellplatze mit wasserdurchlassi-
gen Belagen befestigt werden sollen, wird die Oberflachentemperatur dieser Flachen
gesenkt.

AuRerdem wird am Ubergang in das westliche Freiraumgeflige in direkter westlicher
Verlangerung der StichstraRen und ErschlieBungswege auf dichte Gehdlzstrukturen
verzichtet, um bodennahen Kaltluftbewegungen ein mdglichst ungehindertes Einsi-
ckern zu ermdglichen. Die einfassenden Hecken werden dafir an diesen Stellen un-
terbrochen.
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Die Klimaanalyse zeigt, dass bei Realisierung des Vorhabens und unter Beachtung
der festgesetzten griinordnerischen und klimawirksamen MaBnahmen (Mindestbegri-
nung fur die Hausgarten, Vorgaben zur Minimierung der Versiegelung, Dachbegru-
nung) keine klimadkologischen Negativwirkungen zu bilanzieren sind, die einer Reali-
sierung entgegenstehen.

Wasser: Die Menge abflieRenden Niederschlagswassers wird sich mit der hinzukom-
menden Bebauung = Zunahme der Versiegelung, verandern. Die vorgesehene Uber-
bauung und Flachenversiegelung fiihrt zu einer Reduzierung der derzeitigen Grund-
wasserneubildungsrate sowie der Retentionsfunktion. Fur das Schutzgut von Bedeu-
tung ist die wasserdurchlassige Befestigung von Parkplatzen und die Verwertung von
nicht verunreinigtem Regenwasser.

Entsprechend der Konzeption des Vorhabens ist die planungsrechtliche Festsetzung
individueller bzw. einzelnen Hausern zugeordneter Zisternen nicht vorgesehen. Das
anfallende unbelastete Dachflachenwasser wird bereits iber die Dachbegriinung zu-
rickgehalten.

AuRerdem ist vorgesehen, Regenwasser in unterirdischen Ruickhalteanlagen zu
sammeln und gedrosselt abzuleiten.

Die Lage des Plangebiets in der Wasserschutzzone ist durch einen textlichen Hinweis,
der auf die dort wirksamen Nutzungseinschrankungen hinweist, klargestellt.

Immissionen: Im Rahmen der Ausflihrungsplanung sind die im Sinne des Immissi-
onsschutzes geltenden DIN-Vorschriften zu Larmbeeintrachtigungen durch technische
Anlagen (Klimaanlagen etc.) zu berucksichtigen. Ggf. sind Schutzmaflnahmen vor
Lichtimmissionen, zur Luftreinhaltung und vor Nebenanlagen zur Haltung von Tieren,
wie sie von der Kreisbehdrde vorgebracht wurden, zu beachten.

Wechselwirkungen

Die durch die Bauleitplanung ermdglichte Bebauung ist insgesamt eine Arrondierung
der Siedlungsstruktur.

Die Erheblichkeit der Planung fir die Schutzgiter Boden, Klima, Wasser, Pflanzen
und Tiere bewegt sich in einem fir Wohngebiete normalen Rahmen und lasst sich
durch Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen begrenzen bzw. ausgleichen.

b Klimagutachten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Okoplana, Marz 2017
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen des Plangebiets weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden.

Fir den Stadtteil Mittelbuchen, der keine weiteren Baulandreserven hat, bedeutet dies
Stagnation mit den damit verbundenen Nachteilen fir die Lebensqualitat. Fiir den Be-
darf an Wohnraum musste an anderer Stelle Ersatz geschaffen werden. Die Abwa-
gung von Vor- und Nachteilen wirde ahnlich ausfallen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Vorgaben des Flachennutzungsplans und der Untersuchungen zur
Stadtentwicklungsplanung fiir Mittelbuchen bietet sich die Uberplanung des Bereichs
als Wohnbauflache an.

Auf der Ebene der Bauleitplanung liegen keine Erkenntnisse vor, die dieser Standor-
tentscheidung auf Flachennutzungsplanebene entgegen stehen.

Zu sehen ist, dass auf der Ebene der Bauleitplanung verschiedene Grundsatze zu be-
ricksichtigen sind, die zu einer Nutzung der Wohnbauflache gemal Flachennut-
zungsplan fiihren. Im Einzelnen betrifft das die folgenden Aspekte:

Zu den Aufgaben und Grundsatzen der Bauleitplanung gemaR Baugesetzbuch gehort
nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die An-
forderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung zu be-
rucksichtigen sind.

Der Beschluss der Stadt Hanau als Tragerin der Planungshoheit leitet sich einerseits
allgemein aus diesem gesetzlichen Auftrag, aber auch von der besonderen Situation
(groBe Nachfrage, unzureichend entwickeltes Angebot) im Ballungsraum Rhein-Main
ab. Unstrittig ist, dass es eine hohe Nachfrage nach Wohnungen im Rhein-Main-
Gebiet gibt, was durch die Wohnungsbedarfsprognose fiir das Gebiet des Regional-
verbandes bis 2030 (Herausgeber: Regionalverband Marz 2016) bestatigt wird.

Zudem geht es darum, auf die Nachfrage mit unterschiedlichen Angeboten an Wohn-
formen zu reagieren. Vor diesem Hintergrund machen die nutzbaren bzw. in der Ent-
wicklung befindlichen Wohnbauflachen die in Mittelbuchen mégliche Entwicklung nicht
Uberfliissig. Als Oberzentrum steht die Stadt Hanau ohnehin in einer besonderen Ver-
antwortung.
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Insofern erfolgte in der verbindlichen Bauleitplanung keine grundsatzliche Varianten-
prifung.

Ungeachtet dessen sprachen gegen eine parallel zum Bebauungsplanverfahren von
der |G Bauvorhaben Mittelbuchen Nordwest prasentierte alternative Planung fur Mit-
telbuchen-Mitte, in nérdlicher Ortslage rechts und links der L 3008 in Richtung
Schoéneck, aus regionalplanerischer Sicht folgende Griinde:

* Laut Ziel Z10.1-10 des RPS/RegFNP 2010 hat die landwirtschaftliche
Bodennutzung in "Vorranggebieten fur Landwirtschaft" Vorrang vor anderen
Nutzungsanspriichen.

* Die Bereiche Regionaler Grinzuge durfen gem. Ziel Z4.3-2 des Allgemeinen Teils
des RPS/RegFNP 2010 nicht durch andere Nutzungen (wozu auch Wohngebiete
zahlen) beeintrachtigt werden.

* In "Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktionen" sollen Planungen und
Maflinahmen vermieden werden, die die Produktion bzw. den Transport frischer
und kuhler Luft behindern kénnen.

Die Umweltprifung hat fur den Bereich vielfaltige Konflikte ergeben:

* Belastung durch Strallenverkehrslarm

* Hinweise auf Vorkommen des Feldhamsters mit ungiinstigem Erhaltungszustand
der Population

* Bodenflachen mit einem Versiegelungsgrad unter 25 %

* Vorkommen von Béden mit hoher bis sehr hoher Gesamtbewertung der
Bodenfunktionen

¢ Lage im Bereich einer potenziellen Uberschwemmungsflache

* Lage im Trinkwasserschutzgebiet sowie in einem Gebiet mit hoher
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers

* Lage in einem Gebiet mit hoher Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt sowie hoher
Warmebelastung

* Lage in einem bedeutenden unzerschnittenem Raum

e Potenzielles Vorkommen von Bodendenkmalern

Insgesamt gesehen waren damit die Umweltauswirkungen bei einer Entwicklung der
alternativen Wohnbauflache groRer, als bei der Entwicklung der im RPS/RegFNP
2010 dargestellten Wohnbauflache ,Mittelbuchen Nordwest".

Darlber hinaus wiirde das vorgeschlagene Baugebiet einen Splitter in die freie Land-
schaft bilden. Daher wird zum jetzigen Zeitpunkt kein stadtebauliches Erfordernis ge-
sehen, die im RPS/RegFNP 2010 dargestellte Wohnbauflache "Mittelbuchen Nord-
west", welche demgegeniiber eine Arrondierung des Ortsteils darstellt, nicht zu entwi-
ckeln. Diese als Wohnbaupotenzial dargestellte Flache ist auf Ebene der regionalen
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Flachennutzungsplanung, nach Beteiligung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher
Belange, endabgewogen und kann sofort entwickelt werden.'®

Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden MalRnahmen zur
Eingriffsminimierung und zum Ausgleich festgesetzt.

Folgende Festsetzungen / gesetzliche Regelungen fihren zur Vermeidung und Ver-
minderung von Eingriffen in Boden und Wasserhaushalt:

Durch Festsetzungen zur Begrenzung von Neuversiegelung und die Regelung, dass
Anlagen fir den ruhenden Verkehr wasserdurchlassig zu befestigen sind, werden die
Eingriffe in den Boden minimiert.

Baulich temporar genutzte Bodenflachen sollen wiederhergestellt werden. Die Boden,
in die eingegriffen wird, werden im Plangebiet wieder verwendet.

Weitere Minimierungsmafinahmen werden im Rahmen der Ausfiuhrung — z.B. durch
eine bodenkundliche Baubegleitung erfolgen. Dabei sind die Angaben des Boden-
schutzkonzepts zu beachten (Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden,
Umgang mit Bodenaushub, Art und Qualitat des Verfullmaterials, Baustelleneinrich-
tung / Lager moglichst auf verdichteten oder versiegelten Boden).

Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen in Form von Anpflanzungen und Begri-
nungen im Baugebiet, die Anpflanzung von Gehdlzen und die Anpflanzung von Stra-
Renbdumen werten das Landschaftsbild auf.

Die durch die Baustellenzufahrt verursachten Eingriffe sind minimal und zeitlich be-
grenzt. Da die Beanspruchung der Wegeflachen und die von dem Baustellenbetrieb
ausgehenden Beeintrachtigungen weniger als 3 Jahre dauern werden, sind keine wei-
teren Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.

Im Zuge der BaumalRnahmen gehen Lebensrdume des Feldhamsters und der Feldler-
che verloren. Die daraus abzuleitenden vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
werden vertraglich gesichert.

Die vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen werden auf zwei Parzellen in Mittelbuchen
umgesetzt. Durch die langfristige Sicherung dieser landwirtschaftlichen Nutzung wird
ein weiterer Eingriff in landwirtschaftliche Flachen vermieden.

Vertraglich wird sicher gestellt, dass die erforderlichen Artenschutzrechtlichen Maf3-
nahmen durchgefiihrt und dauerhaft gesichert werden.

'* Stellungnahme RVFRM vom 19.05.2017
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6.6

Zusitzliche Angaben

Technische Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung erfolgt auf
Grundlage der Kompensationsverordnung (KV) vom 01.09.2005.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind auf Grundlage allgemein anerkannter Prufver-
fahren erarbeitet worden. Hierzu z&hlen in erster Linie die Inhalte, die sich auf vorlie-
gende Informationen einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen beziehen, wie
Regionaler Flachennutzungsplan und Landschaftsplan. Details der Erfassungsmetho-
den sind dort beschrieben. Auch in den fur die Planung herangezogenen Gutachten,
Untersuchungen und Fachbeitragen sind die angewandten Prufverfahren angegeben.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zu uberwachen sind nur die erheblichen (negative und positive) Umweltauswirkungen,
soweit sie aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans eintreten.

Da der Bebauungsplan auf ein konkretes Vorhaben bezogen ist, ist davon auszuge-
hen, dass auch ohne weitere Vorgaben die Umweltbelange und Planungsziele beach-
tet und gesichert werden. Das Bauvorhaben ist bereits konkretisiert und unterscheidet
sich in seiner Umsetzung deutlich von anderen Angebotsbebauungsplanen, die vielfal-
tige Varianten flr private Bauleute offen halten miissen. Die Uberwachung der Aus-
wirkungen liegt in der Hand des Vorhabentragers und sind durch erganzende vertrag-
liche Regelungen zu sichern.

Gegenstand des Monitorings werden jedoch die vorgesehenen CEF-MalRnahmen. Die
komplexen Regelungen zur Kontrolle und langfristigen Sicherung dieser MaBnahmen
werden im Durchfiihrungsvertrag gesichert und sind Gegenstand der Ausfiihrungspla-
nung zu den vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen.

Erklarung zum Umweltbericht, Zusammenfassung

Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter sind von Bedeutung. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans werden MalRnahmen festgesetzt, die die Eingriffe
im Plangebiet minimieren und ausgleichen. Daruber hinaus ist die Wohnbauflache be-
reits in der vorbereitenden Bauleitplanung gepruft und bericksichtigt worden.

Die im Rahmen der Umweltpriifung beschriebenen und bewerteten Auswirkungen ge-
hen als Umweltbelange in den Bebauungsplan ein.

Der Umweltbericht kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund der zu erwartenden Auswir-
kungen eine Weiterflihrung des Verfahrens zu befiirworten war.
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7.2

Bauleitplanung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

Aufgrund der Gebietsentwicklung durch einen Bautrdger kdnnen die negativen Be-
gleitumstande der ublichen Baugebietsentwicklungen zeitlich deutlich verkirzt wer-
den. Mit der vorab erfolgten Festlegung auf ein konkretes Vorhaben sind Art und Um-
fang der neuen Bebauung eindeutig erkennbar und die tblichen Uberraschungen ei-
ner Angebotsplanung ausgeschlossen.

Vorgesehen ist eine abschnittsweise ErschlieBung und mit Ausnahme eines kleinen
Teilbereichs im Sidosten, eine Parzellierung fir Gebaudegruppen einschliellich der
zugeordneten privaten ErschlieBungsflachen nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG).

Innere ErschlieBung

Sowohl o6ffentliche als auch private Verkehrsflachen sind planungsrechtlich gesichert.
Klargestellt wird damit, dass alle Bereiche des Plangebiets den Erfordernissen ent-
sprechend erschlossen sind. Auflerdem wird durch eine verzweigte ErschlieBung ge-
wahrleistet, dass das Vorhabengebiet auch nach aulRen mit den Bestandsgebieten
verbunden wird und keine abgeschottete Siedlung entsteht.

Offentliche Verkehrsflichen'®

Riickgrat der inneren ErschlieBung des Plangebiets ist eine zentrale 6ffentliche Stra-
Re, die im Stiden Hoéhen- und AltkdnigstralRe verbindet und im Norden in einer Wen-
deanlage vor der Oberdorfelder Strale endet. Die Standardbreite des 6ffentlichen
Strallenraums betragt 8,50 m.

Hiervon sind 2,50 m fur den ruhenden Verkehr vorgesehen. Daraus ergibt sich ein fir
den Verkehr verfigbarerer Querschnitt von durchgangig 6 m, der nicht durch Park-
und Stellplatzflachen beansprucht wird. Bei der Anordnung der Stellplatze gibt es Ab-
hangigkeiten von der kiinftigen Bebauung. Eine zeichnerische Festsetzung im Detail
erfolgt deshalb nicht.

' Wesentliche Festlegungen hierzu: Vermerk zur Abstimmung des stadtebaulichen Entwurfs

am 03.06.2016 bei Terramag
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7.3

Die Befahrbarkeit des offentlichen StraRenraums fir das 3-achsige Miullfahrzeug ist
durchgangig nachgewiesen. Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Millsam-
melstellen sind mit HIS abgestimmt. Das Merkblatt zu MillrAumen und Millbehalter-
standplatzen ist zu beachten.

Der Stralenquerschnitt setzt einen Ausbau als Mischverkehrsflache voraus.

Private Verkehrsflachen

Die FeinerschlieBung wird — dem Vorhaben entsprechend — durch unterschiedlich
breite private Verkehrsflachen sichergestellt. Je nach Zweck sind diese Verkehrsfla-
chen sehr unterschiedlich dimensioniert und zum Teil nur als Fulwege nutzbar.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
als allgemeines Wohngebiet - ,WA®* i.S. von § 4 BauNVO festgesetzt. Gemall § 12
Abs. 3a BauGB sind unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich
der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Textlich wird aulRerdem festgesetzt, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten
Anlagen flr kirchliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig sind und
die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen sind. Dies betrifft Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

Diese Einschrankungen tragen dem Umfeld Rechnung und ergeben sich darlber hin-
aus aus der Vorhabenplanung, die ausschlieBlich Wohnhauser vorsieht. Der Aus-
schluss oder die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit der genannten Nutzungen sind
im Sinne einer vertraglichen Nachbarschaft und reduzieren das Konfliktpotential. Da-
mit wird auch dem Schutz- und Ruhebediirfnis der Bestandsbebauung entsprochen,
fur die u.a. Stérungen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund gewerblicher
Nutzungen minimiert werden.

Eine weitere Fixierung im Sinne der Vorhabenplanung beinhaltet die Festsetzung,
dass mit Ausnahme des als WA, festgesetzten Bereichs je Einzelhaus und je Doppel-
haushalfte/ Reihenhaus maximal eine Wohnung zulassig ist.
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7.4

MaRB der baulichen Nutzung

GRZ und GFZ

Das Mal der baulichen Nutzung wird, den ublichen Werten entsprechend, mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt.

Dieses Mal} der baulichen Nutzung entspricht im Bereich nérdlich der Altkdnigstrale
den Werten der im Osten angrenzenden Bebauung.

Im Suden, zwischen Hohenstralle und AltkénigstralRe, sind die GFZ-Werte fiir die 6st-
lich angrenzenden Gebiete deutlich geringer. Das drickt sich auch darin aus, dass
hier planungsrechtlich lediglich eine Bebauung mit 1 Vollgeschoss und in Teilberei-
chen am bisherigen Gebietsrand nur mit Flachdachern zulassig ist.

Die festgesetzten stadtebaulichen Werte sollen eine flachensparende Bauweise im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sichern. Auflerdem ist die
Ausnutzung fiir die mit dem Vorhaben geplanten Gebaudetypen erforderlich.

Textlich ist klargestellt, dass die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ 1) von 0,4 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ 2) von 0,6 Uberschritten werden darf, sofern die Stellplatze und Zuwege zu den
Gebauden wasserdurchlassig gestaltet werden. Dadurch wird eine dem Vorhaben
entsprechende Ausnutzung ermoglicht und gleichzeitig kdnnen durch die wasser-
durchlassige Ausgestaltung der Freiflachen die Belange der Schutzgiiter Boden, Kili-
ma und Wasser berlicksichtigt werden. Die gemal Baunutzungsverordnung ohnehin
zulassige Uberschreitung durch die genannten Flachen wird somit differenziert.

Mit den Festsetzung zum Malf} der baulichen Nutzung werden die Dichtevorgaben der
Regionalplanung unabhangig von der Vorhabenplanung planungsrechtlich gesichert.

Dichtevorgaben
Allgemein

Die Einstufungen der Regionalplanung — Strukturrdume und zentrale Orte — sind fur
die Uberlegungen zu der im Plangebiet anzustrebenden Dichte nur bedingt heranzu-
ziehen. Einerseits ist Mittelbuchen flr sich betrachtet als ehemaliges Dorf mit nach
wie vor bescheidener Einwohnerzahl und Infrastruktur zwischen der Stadt Hanau im
Siden (Oberzentrum) und der Stadt Bruchkdbel (Mittelzentrum) im Norden eher dem
landlichen Siedlungstyp zuzuordnen. Andererseits ergibt sich aus den Zusammen-
hangen, also der Lage im Ballungsraum und der naheren Nachbarschaft, ebenso wie
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aus anderen Faktoren wie z.B. der hervorragenden Verkehrsanbindung fiir den Kfz-
Verkehr, ein deutlicher Unterschied zu den Orten im ,Landlichen Raum®.

Aufgrund dieser Uberlegungen wird die fiir eine Ortserweiterung in Mittelbuchen rich-
tige Dichte im oberen Bereich des ,landlichen Siedlungstyps® (25 bis 40 Wohneinhei-
ten je ha) bzw. im unteren Bereich der ,verstadterten Besiedlung und ihrer Umge-
bung® (35 bis 50 Wohneinheiten je ha) gesehen. Dem wiirde ein Dichtewert zwischen
30 und 40 WE/ha, bezogen auf das Bruttowohnbauland, entsprechen.

Die raumordnerische Zielvorgabe ist zu berticksichtigen, da der Bebauungsplan an die
Ziele der Raumordnung anzupassen ist. Im vorliegenden Fall eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist es, anders als bei ,Angebotsbebauungsplanen®, mdglich
hierzu prazise Angaben zu machen. Lt. Stellungnahme des RP Darmstadt bestehen
aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung keine Bedenken zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. Im Umkehrschluss und nach Rickfrage beim RP ist davon
auszugehen, dass die geplante Bebauung des Plangebiets den Dichtevorgaben der
Regionalplanung entspricht.

Abweichungen nach ,unten®, also eine geringere Dichte, lassen sich nicht begriinden.
Vielmehr ist die Dichte in den Bestandsgebiet teilweise geringer, als nach den aktuel-
len Vorgaben der Regionalplanung erforderlich. Eine ,Anpassungspflicht* — etwa im
Sinne einer Entwicklung gem. § 34 BauGB — zwischen Bestandsgebiet und Plangebiet
besteht mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht. Das Nachverdichtungspoten-
tial im Bestandsgebiet gemal den Festsetzungen der Bebauungsplane ,Mittelbuchen
West“ und ,Zwischen Oberdorfelder- und HohenstralRe“ kann unabhangig davon je-
derzeit ausgeschopft werden.

Im Ubrigen rechtfertigt sich die vorgesehene Bebauungsdichte von vorneherein durch
den Nachfragedruck im Ballungsraum sowie den Umstand, dass im Umfeld keine an-
deren Wohnbauflachen im FNP dargestellt sind und die gegebenen Mdéglichkeiten zur
Nachverdichtung weder ausreichend noch kalkulierbar sind.

Untergrenze

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen
sind insbesondere begriindet durch die direkte Nachbarschaft zu Iandlich gepragten
Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteiles, durch das Vorliegen topografischer,
Okologischer und klimatologischer Besonderheiten. Da diese Ausnahmen nicht ab-
schliefend aufgelistet sind und ausnahmsweise eine Unterschreitung moglich ist,
wenn die genannten Sachverhalte oder andere besondere Griinde vorliegen, kann fur
das Plangebiet insbesondere die Eigenart des Ortsteils geltend gemacht werden.

Beim Plangebiet geht es — einschlief3lich der Verkehrsflachen der inneren Erschlie-
Rung — um eine Flache von rund 3,38 ha. Bei 30 WE / ha errechnet sich daraus eine
Mindestanzahl von 101 WE fiur das Baugebiet.
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Auf der Basis des Vorhabenplans ist von ca. 122 WE (ca. 36 WE/ha) auszugehen.
Damit ist die Dichtevorgabe des Regionalplans eingehalten.

Das erscheint im Hinblick auf den Stadtteil und das nahere Umfeld des Plangebiets
aus stadtebaulichen Griinden angemessen.

Obergrenze

Die Einhaltung des oberen Dichtewertes — bei 3,38 ha und 40 WE/ha errechnet sich
ein oberer Wert von 135 Wohneinheiten — ergibt sich aus dem o.g.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf Il — maximal 2 Vollgeschosse
— begrenzt. Zusatzlich ist Uberwiegend ein Staffelgeschoss zulassig, das gem. HBO
kein Vollgeschoss ist. Diese Bereiche sind zeichnerisch mit Il+ — maximal 2 Vollge-
schosse plus Staffelgeschoss — gekennzeichnet.

Die Vorhabenplanung sieht durchweg eine Bebauung mit sehr flach geneigten Da-
chern oder Flachdachern vor. Starker geneigte Dacher, die ein konventionelles aus-
gebautes Dachgeschoss ermdglichen wiirden, sind nicht zuldssig. Aufgrund der Fest-
setzung der Geschossigkeit in Verbindung mit der Begrenzung auf die flachen Dacher
ist eine Nutzung der Dachraume Uber dem 2. Vollgeschoss bzw. des Staffelgeschos-
ses uUber dem 2. Vollgeschoss weder zu Wohnzwecken noch als Abstellraum 0.3a.
moglich. Auch die — theoretische — Mdglichkeit einer solchen Dachgeschossnutzung
bei einem Gebaude mit lediglich einem Vollgeschoss ist aufgrund des Festlegung auf
Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Staffelgeschossen betrifft den stiddstlichen Randbereich, wo im
angrenzenden Bebauungsplan ,Zwischen Oberdorfelder- und HohenstralRe“ lediglich
1 Vollgeschoss zulassig ist. Hier wird durch den Verzicht auf das Staffelgeschoss auf
die niedrigere Bestandsbebauung Rucksicht genommen. Textlich wird klargestellt,
dass in diesen Bereichen keine Staffelgeschosse liber dem 2. Vollgeschoss zulassig
sind.

Besonderheiten sind ansonsten:

* In dem als WA, festgesetzten Gebietsteil im Stdosten ist ein teilweise in den Hang
eingegrabenes unterstes Geschoss als 1. Vollgeschoss anzurechnen.

* In dem als WA, festgesetzten Gebietsteil fir den Geschosswohnungsbau durfen
untergeordnete technische Gebaudeteile (Treppen, Aufzlige, Photovoltaikanlagen,
etc.) die festgesetzte Gebdaudehdéhe um maximal 2 m tberschreiten.

Ansonsten sind Uber den maximal festgesetzten obersten Geschossen und Staffelge-
schossen raumbildende Aufbauten auf den Dachflachen unzulassig. Das betrifft auch
offene Aufbauten wie Pergolen, Dachterrassen und Absturzsicherungen sowie Tech-
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nikgeschosse. Ausgenommen davon ist der als WA, festgesetzte Bereich. Hier sind
untergeordnete technische Bauteile (z.B. Aufzug) generell zulassig. Die Bauteile dur-
fen eine GréRe von maximal 25 % der Gebaudegrundflache nicht tberschreiten. Von
dieser Einschrankung sind Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ausgenom-
men.

Diese Festsetzungen sollen, mit Ricksicht auf die angrenzende vorhandene Bebau-
ung, sicherstellen, dass die neue Bebauung in ihrer Héhenentwicklung begrenzt
bleibt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Uber die Geschossigkeit hinausgehende Festlegungen zur Héhenentwicklung der Be-
bauung ergeben sich aus der Durchplanung des Vorhabens. Dabei wiederum sind
vorrangig die topografischen Gegebenheiten des Baugebiets zu berilcksichtigen. Im
Ergebnis wird die Topografie den Héhenverlauf der ErschlieBungsanlagen beeinflus-
sen und zu einer Terrassierung des Baulandes einschliellich des notwendigen Ho-
henausgleichs durch Stitzmauern fihren. Dabei ist ein behutsamer Umgang mit dem
derzeitigen und angrenzenden Gelandeverlauf der Kerngedanke. Daraus ergeben
sich weitere Festsetzungen zur H6henentwicklung.

Fir das gesamte Plangebiet wird die Gebaudehthe begrenzt. Dabei wird in zwei Be-
reiche unterschieden. Einerseits gilt fir den Bereich, in dem die Zahl der Vollgeschos-
se mit maximal |l festgesetzt ist, dass die Gebaudehéhe max. 8 m betragen darf. Da-
mit wird der angrenzenden Bestandsbebauung Rechnung getragen. Fir die anderen
Gebéaude, deren Zahl der Vollgeschosse auf Il plus Staffelgeschoss (lI+) festgesetzt
ist, darf die Gebdudeh6he max. 11 m betragen. Eine Sonderstellung nimmt hierbei
das WA, ein. Hier darf die Gebdudehthe nur 9 m betragen, um Rucksicht auf die an-
grenzende Bestandsbebauung zu nehmen.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhe ist jeweils die Oberkante des natir-
lichen Gelandes talseits im Mittel.

Diese Obergrenzen der Hohenentwicklung sind damit so dimensioniert, dass sich bei
Annahme von maximal 1 m Differenz zwischen der natirlichen Gelandeoberkante und
der Oberkante des RohfulRbodens im Erdgeschoss, einer Regelgeschosshéhe von
2.80 m und einer Dachgeschosshéhe von 3,70 m (einschlief3lich Dachkonstruktion,
Dachbegriinung, einer Attika mit erforderlicher Blechabdeckung und einer Dachnei-
gung von 2 %) bei der Bebauung mit 2 Vollgeschossen, ein Spielraum von 50 cm bzw.
bei der Bebauung mit zusatzlichem Staffelgeschoss, von 70 cm ergibt.17

Zu berucksichtigen ist uber diesen rechnerischen Nachweis hinaus, dass die sicher
vorzunehmende Gelandemodellierung sich — ganz abgesehen von allen dem Vorha-

v Zahlenangaben von Bien-Ries
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ben zugrundeliegenden stadtebaulichen Uberlegungen — sowohl aufgrund der Anpas-
sung an die am Gelande ausgerichtete ErschlieBung als auch aus simplen ékonomi-
schen Grinden eng am natlrlichen Gelande orientieren wird. Eine unangemessene
Uberformung der Topografie ist nicht zu erwarten.

In Kombination mit der Festlegung auf Flachdacher bzw. sehr flach geneigte Dacher
ist mit der HOhenbegrenzung sichergestellt, dass es zu keiner unangepassten, stadte-
baulich nicht integrierten Hohenentwicklung kommt.

Um die HOéhenentwicklung zur Bestandsbebauung hin zu definieren, wird auRerdem
festgesetzt, dass Stitzmauern an den Nachbargrenzen im Osten unzuléssig sind. Der
Niveauunterschied zum natirlichen Gelandeverlauf ist durch Bdschungen auszuglei-
chen. Diese Abgrabungen und Aufschittungen sind entsprechend dem Hangverlauf
gem. der Vorhabenplanung herzustellen. Im Gbrigen gelten die Regelungen der HBO.
Mit dieser textlichen Festsetzung wird der derzeitige Gelandeverlauf gesichert. Dies ist
in einer Gelandeabwicklung im Rahmen der Vorhabenplanung dargestellt.

Im weiteren entwickelt sich die aufgrund des Hangverlaufs notwendige Gelandemo-
dellierung in den gesetzten Grenzen. Differenzierte Angaben sind aus der Vorhaben-
planung und der Vorhabenbeschreibung ersichtlich.

Verschattung

Grundsatzlich lassen die planungsrechtlich zuldssigen Hohen und die Gebaudeab-

stande nach HBO keinen unzumutbaren Konflikt erwarten. NaturgemaR wurde den-

noch die mdgliche Verschattung der Bestandsbebauung thematisiert. Im Hinblick da-
rauf ist hier festzustellen:

* Zur Bewertung der Besonnungs- bzw. Verschattungsverhaltnisse gibt es keine
verbindlichen Grenzwerte, sondern lediglich verschiedene Empfehlungen
(Richtwerte).

* Die insoweit wichtigsten landesrechtlichen Vorschriften sind die U(ber die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen, die allgemein als
besondere Auspragung des Ricksichtnahmegebots angesehen werden.

* Dementsprechend hat das Bundesverwaltungsgericht schon friih den Grundsatz
aufgestellt, dass fir die Anwendung des drittschiitzenden bauplanungsrechtlichen
Ricksichtnahmegebots im Hinblick auf die durch die landesrechtlichen
Abstandsvorschriften zu schiitzenden Belange der ausreichenden Belichtung,
Besonnung und Beliiftung des Nachbargrundstiicks kein Raum sei, wenn die
Anforderungen der Abstandsvorschriften im Einzelfall eingehalten sind.

* Bei einer Einhaltung der Abstandsflachen ist eine verschattungsbedingte
Nachbarrechtsverletzung damit in den meisten Fallen ausgeschlossen. Bereits an
dieser Stelle ist daher festzuhalten, dass die Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften der beste Garant dafir ist, dass eine
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7.5

vorhabenbedingte Verschlechterung der Besonnung auch im Falle einer
gerichtlichen Uberprifung als zumutbar angesehen wird.

Ggf. kann jedoch eine Beurteilung gefordert werden die prift, wann generell und da-
rauf aufbauend im vorliegenden Fall eine durch ein Neubauvorhaben hervorgerufene
Minderung der Besonnung derart kritisch wird, dass sie dem betroffenen Nachbarn
trotz Einhaltung der vorgegebenen Abstandsflachen ein Abwehrrecht gegen dieses
Bauvorhaben einrdumen kann.

Die DIN 5034-1 weist in ihrer aktuellen Fassung vom Juli 2011 darauf hin, dass in
mindestens einem Aufenthaltsraum'® einer Wohnung am Stichtag 17. Januar eine
Mindestbesonnungszeit von 1 Stunde gegeben sein sollte. Damit kann eine ausrei-
chende Winterbesonnung gewahrleistet werden. Zum Zeitpunkt 21. Marz soll eine
Mindestbesonnungsdauer von 4 Stunden fir einen Aufenthaltsraum pro Wohnung
nachweisbar sein. Zur Bewertung der Besonnungsverhaltnisse von Terrassen, Balko-
nen und Loggien wird in der Regel der Stichtag 21. Méarz herangezogen.19

Aufgrund der Einhaltung der Abstandsregelungen gemafR HBO ist nicht davon auszu-
gehen, dass an einem der Bestandsgebaude eine juristisch relevante Beeintrachti-
gung eintritt. Es kann davon ausgegangen werden, dass in der Umgebung eines 2-
geschossigen Wohngebaudes die Mindestbesonnung eines Aufenthaltsraumes einer
Wohnung gegeben ist. Dies verdeutlicht auch die im Rahmen der Vorhabenplanung
skizzierte Gebaudeabwicklung an der Ostgrenze des Plangebiets.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die Planung auf die im frihzeitigen Beteili-
gungsverfahren geaulierten Anregungen, mit Beschrankungen zur Geschossigkeit
und zur Einbindung der Hauser in das Gelande im Sudosten, reagiert hat.

Bauweise — liberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen nehmen im wesentlichen in engen Grenzen die Bebauung des Vor-
habens auf. Dabei wird u.a. der am nérdlichen Gebietsrand freizuhaltende Gewasser-
randstreifen planungsrechtlich fixiert. Weitere planungsrechtliche Vorgaben in Bezug
auf die Bauweise sind aufgrund der engen Koppelung der planungsrechtlichen Fest-
setzungen mit dem vertraglich fixierten Vorhaben nicht erforderlich. Aufgrund von
Vorhabenplanung und planungsrechtlichen Vorgaben ertbrigen sich die in Wohnge-
bieten oft getroffenen Festsetzungen zu Fassadengliederung und Bauweise.

Textlich wird klargestellt, dass in den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen i.S. von § 14 BauNVO wie folgt zulassig sind:

Als Aufenthaltsraum sind Wohnzimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer, Kinderzimmer zu de-
finieren. Kiichen, Flure und Raume, die nicht zum mehr als voriibergehenden Aufenthalt be-
stimmt sind, gelten nach DIN 5034-1 nicht als bewertungsrelevant.

Ausziige aus der Stellungnahme Okoplana, 26.07.2017
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* je Wohngebaude ein untergeordnetes Gebdude fir Abstellzwecke ohne
Aufenthaltsrdume, Toiletten oder Feuerstatten mit maximal 6 m?,

* untergeordnete Gebadude fir die dem Baugebiet dienenden Unterbringung von
Energieerzeugungsanlagen,

e je Wohngebaude ein Abstellplatz fiir Fahrrader einschlieBlich Uberdachung von
maximal 3 m2.

Ausgenommen hiervon sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im zeichne-
risch festgesetzten Gewasserrandstreifen im Norden, auf denen generell bauliche An-
lagen im Sinne des Wasserschutzes ausgeschlossen sind.

Um die Zulassigkeit von Terrassen zu klaren, ist textlich festgesetzt, dass Terrassen,
die direkt an die Gebaude angrenzen, auch auflerhalb der (berbaubaren Grund-
stlicksflachen in einer Groflie bis maximal 20 m? je Gebaude zuldssig sind. Die zulas-
sigen Uberdachungen solcher Terrassen dirfen dabei maximal 12 m? Grundflaiche
Uberdecken.

Diese Festsetzungen sollen die Nutzungen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Sinne einer bestimmungsgemalen Nutzung und Gestaltung der Freifla-
chen begrenzen.

Landschaftsplanung

Ganz uberwiegend handelt es sich bei den unbebauten Flachen neben den o.g. Fla-
chen um die privaten Grundsticksflachen fir Vor- und Hausgarten. In der Gabelung
zwischen AltkénigstraBe und der nach Norden abgehenden Planstrale ist eine ca.
800 gm grofe o6ffentlich nutzbare Grinflache als Parkanlage geplant.

Die Landschaftsplanung konzentriert sich zum einen auf die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, also im wesentlichen auf die von Sitd nach Nord durchlaufende Haupterschlie-
Rungsstralle. Festgesetzt wird hierfir eine Baumreihe unter Angabe einer Mindest-
stlickzahl von StraBenbdumen bezogen auf die einzelnen Stralenabschnitte. Dies ist
in der Planzeichnung eingetragen.

Zum anderen gibt es die Festsetzung, dass die nicht baulich genutzten Grundstiicks-
flachen als Grunflache anzulegen und zu unterhalten sind.

Die im Bebauungsplan in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzte An-
pflanzung von Strauchern betrifft die ndrdlichen, westlichen und dstlichen Gebietsran-
der. Aus Griinden der Lesbarkeit des Bebauungsplans wird die nérdliche und 6stliche
Randeingrinung, die lediglich 40 cm breit ist, durch eine textliche Festsetzung ver-
deutlicht. Die Randstreifen sind als Hecken mit standortgerechten Gehélzen anzule-
gen und zu unterhalten. Abgangige Straucher sind zu ersetzen. Die Festsetzung zur
Heckenbepflanzung ulberschneidet sich in diesem Bereich mit den Bauflachen, der
Bereich ist fir das Bemessungsgrundstiick und damit die Berechnung von GRZ und
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GFZ heranzuziehen. Die geplante Hecke im Bereich des Gewasserrandstreifens ist
mit einer standortgerechten Bepflanzung anzulegen, um der besonderen Lage zu ent-
sprechen.

Die Festsetzung von Flachdachern bzw. sehr flach geneigten Dachern im gesamten
Plangebiet beinhaltet die Option, diese Flachen insgesamt extensiv zu begriinen. Dies
wird fir alle Wohngebdude zwingend festgesetzt. Der Schichtaufbau muss eine Min-
deststarke von 10 cm aufweisen. Damit werden die mit dieser Begriinung einherge-
henden Wirkungen in Bezug auf Klimafunktionen, die Entlastung der Gebietsentwas-
serung und die Verdunstung von Niederschlagswasser, der eine ganz erhebliche Be-
deutung zukommt, genutzt.

Uber eine bauordnungsrechtliche Festsetzung wird auRerdem vorgegeben, dass
Baumstandorte innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze gemal der Vor-
habenplanung vorzusehen sind.

Wie bei allen anderen Neubaugebiete wird auch die Bebauung im Plangebiet ,Mittel-
buchen Nordwest” im Lauf der Jahre durch Hausgarten und andere Griinstrukturen
erganzt und partiell dominiert werden. Die genannten planungsrechtlichen Vorgaben
werden diese Entwicklung unterstltzen. Wie sich die Entwicklung gestaltet, wird letzt-
lich von den Bewohnern und vom ,Zeitgeist* abhdngen. Der Bebauungsplan ist in die-
sem Sinne eine ,Starthilfe”.

Stellplatze / Garagen

Die fur das Plangebiet erforderlichen Stellplatze werden gemaf der Stellplatzsatzung
der Stadt Hanau hergestellt. Zusatzlich werden Besucherparkplatze auch im o6ffentli-
chen Strallenraum angeordnet. Die nach der stadtischen Stellplatzsatzung mogliche
Abweichung fiir ,gefangene Stellplatze* bei Einfamilienhdusern ist mit dem zustandi-
gen Stadtamt (Bauaufsicht) abgestimmt.

Fir die Anordnung der nachzuweisenden Stellplatze gibt es entsprechend der Vorha-
benplanung im Bebauungsplan eine Dreiteilung:

GroBere, zusammenhédngende Stellplatzanlagen: Hierfir werden die betreffenden
Bereiche als Gemeinschaftsstellplatze zeichnerisch festgesetzt. In diese Flachen kon-
nen auch zentrale Millsammelstellen und Stellplatze fir Fahrrader integriert werden.
Die allgemeine Zulassigkeit von Millsammelstellen und Fahrradabstellplatzen gem.
HBO wird davon nicht beruhrt.

Stellplatze und Garagen: Die gem. § 6 Abs. 9 und 10 HBO ohne Abstandsflache je-
weils unmittelbar an oder an aneinanderstolenden Nachbargrenzen zulassigen Stell-
platze und Garagen, die den Wohnhausern unmittelbar zugeordnet sind, sind im
Plangebiet auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dies wird in
der entsprechenden Festsetzung textlich klargestellt.
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Darliber hinaus sind Stellplatze und Garagen ohnehin in den Uberbaubaren Flachen
zulassig. Mit den Uberbaubaren Flachen wird im Gbrigen auch die in Verlangerung der
AltkonigstralRe vorgesehene Tiefgarage des Geschosswohnungsbaus abgedeckt.

Um im Einzelfall Abstdénde zwischen Garagen bzw. Stellplatzen zu Nachbargrenzen
zu regeln, erfolgt im Bebauungsplan eine zeichnerische Flachenfestsetzung. Hier sind
Stellplatze und Garagen zulassig, ohne Abstandsflachen gem. § 6 HBO auszulésen.

Offentliche Parkplitze: Weitere Parkplatze fiir Besucher sind im &ffentlichen Stra-
Renraum auf der Westseite der HaupterschlieBungsstrae vorgesehen.

Aufgrund der bereits angesprochenen Abhangigkeiten von der Bebauung greift der
Bebauungsplan der Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung nicht vor. Entsprechend gibt es hierzu — wie im tbrigen auch bei den
Baumen im o6ffentlichen StraRenraum — keine Standortfestlegung.

Festsetzungen nach Landesrecht

Festsetzungen nach Landesrecht, die sich insgesamt aus der Vorhabenplanung ablei-
ten, betreffen:

Dacher: Diese sind im gesamten Plangebiet als Flachdacher oder flach geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung bis maximal 10° auszubilden. Die Zusammenhange in
Bezug auf die H6henentwicklung und Uberhaupt auf die Nutzbarkeit der Baukdrper
sowie die — genutzten — Mdglichkeiten zur Dachbegriinung wurden erlautert.

Einfriedungen: Diese sind in Form von Hecken herzustellen. Die Hecken kénnen di-
rekt an der Grundstlicksgrenze angelegt werden. Die Hecken dirfen mit einem offe-
nen Zaun mit einer maximalen Hohe von 1,2 m kombiniert werden. Die Festsetzung
zu den Einfriedungen entspricht der Lebenserfahrung, dass ein nachvollziehbares
Verlangen nach Grundstickseinfriedungen besteht.

Stellpldtze: Diese sind wasserdurchlassig zu befestigen. Baumstandorte innerhalb
der Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze sind gemaR der Vorhabenplanung vorzuse-
hen.

Stitzmauern: Im Sinne einer harmonischen Weiterentwicklung der bebauten Ortslage
und — damit einhergehend — einer mdglichst konfliktfreien Nachbarschaft mit der Be-
standsbebauung und deren Freiflachen sind Stlitzmauern an den Nachbargrenzen im
Osten unzulassig. Der Niveauunterschied zum naturlichen Gelandeverlauf ist hier
durch Béschungen auszugleichen. Diese Abgrabungen und Aufschittungen sind ent-
sprechend dem Hangverlauf und gem. der Vorhabenplanung herzustellen. Im Gbrigen
gelten die Regelungen der HBO.
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Letztendlich wird das Baugebiet entsprechend der Vorhabenplanung durch Einfrie-
dungen mit Hecken und eine mafvolle Terrassierung gepragt sein. Aus gestalteri-
schen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden werden dabei mdglichst geringe Ein-
griffe in den natirlichen Gelandeverlauf angestrebt, was u.a. durch ein gewisses Ge-
falle der Grundstucksfreiflachen zu erreichen ist. Im Ergebnis wird das Gelande im
wesentlichen ,durchlaufen.

Eine moderate Gelandegestaltung ergibt sich auch aus dem Ziel, eine Beeintrachti-
gung der Randbereiche der Bestandsbebauung oder die Notwendigkeit, bestehende
Einfriedungen zu verandern, auszuschlieen sowie hinsichtlich bodenschutzrechtli-
cher Belange.

Vorgartenflachen: Das sind Flachen zwischen den Gebauden und den vorgelagerten
offentlichen und privaten Verkehrsflachen. Ziel der Vorhabenplanung und damit der
Bauleitplanung ist es, diese Flachen von baulichen Anlagen wie Mullbehaltern, einge-
hausten Fahrradabstellplatzen, Gartenhitten und sonstigen Hochbauten freizuhalten.
Solche Anlagen werden deshalb mit einer bauordnungsrechtlichen Festsetzung aus-
geschlossen. Die bestimmungsgemale Gestaltung der Gebaudeerschlielung ein-
schliel3lich erforderlicher Abstellplatze flr Fahrrader usw. bleibt von dieser Festset-
zung unberthrt.

Ausgenommen hiervon sind die Flachen im WA, und WA; 6stlich der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache, zwischen Hohenstralle und dem StraBenversatz der Haupter-
schlieBung im Suden des Plangebiets. In diesem Bereich sind keine Millsammelstel-
len vorgesehen. Insofern besteht hier die Notwendigkeit, individuelle Losungen fur die
mogliche Bebauung mit 4 Hausern zu schaffen. Dementsprechend sind Mullbehalter
einschlieBlich Einhausungen im Vorgarten zulassig.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in diesem Fall eher auf langfristig in Betracht zu ziehende Entwicklun-
gen reflektieren. Ganz im Sinne einer geordneten und ansprechenden Entwicklung
des Baugebiets fallt die erstmalige Einfriedung der Grundstiicke sowie die erstmalige
Errichtung von Gartenhitten und Millsammelstellen ausschlief3lich in den Leistungs-
bereich des Vorhabentragers. Dies wird durch einen textlichen Hinweis klargestellt.

Allgemeine Hinweise

Aufgenommen werden neben der Klarstellung der Zustandigkeit des Vorhabentragers
fur Einfriedungen, Gartenhitten und Mullsammelstellen und sonstiger Nebenanlagen
sowie Garagen und Stellplatze, die Ublichen Hinweise. Das betrifft u.a. die Pflanzab-
stéande zu Leitungen, den Umgang mit Altlasten, Bodendenkmalern und Kampfmitteln,
den Wasser- und Grundwasserschutz sowie den Brandschutz. Erganzend und soweit
erforderlich detaillierter wird darauf auch in anderen Zusammenhangen in dieser Be-
grundung eingegangen.
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Geh- und Leitungsrecht

Um fur die privaten Wegabschnitte, die zum westlich angrenzenden Feldweg (Parzel-
len 76 und 77) fihren, eine offentliche Nutzung zu erméglichen, werden in diesen Ab-
schnitten Wegerechte fir die Allgemeinheit festgesetzt.

Im Norden wird die vorhandene Abwasserleitung die zur Oberdorfelder Strafl3e fiihrt,
durch ein Leitungsrecht auf privater Grundstiicksflache gesichert. Textlich werden die
eingeschrankte Nutzung und die Zuganglichkeit klargestellit.

Ein Stromkabel, das in Verlangerung eines Weges zwischen Gebietsrand und 6ffentli-
cher Grunflache verlauft und zu den im Nordwesten stehenden Windradern fihrt, wird
ebenfalls durch ein Leitungsrecht gesichert.

Ver- und Entsorgung

Klargestellt wird durch einen Standardhinweis, dass bei Bepflanzungsmafnahmen im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ausreichende Pflanzabstande einzuhalten
sind, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden
kénnen. Arbeiten im Bereich vorhandener Erdkabel sind mit den Versorgungstragern
abzustimmen.

Die Umspannstation im Endbereich der Altkénigstralle muss verlegt werden. Das glei-
che qilt fir die in dem stadtischen Feldweg verlegten Stromkabel, die von den im
Nordwesten stehenden Windradern nach Osten flhren. Dafir wird eine Flache fir
Versorgungsanlage, mit der Zweckbestimmung Umspannstation fir Windkraftanlage,
am Westrand des Plangebiets im Bereich des Mehrfamilienhauses festgesetzt.

Fir die erforderlichen Wasser- und Gasleitungen sind in den geplanten Fahr- bzw.
Gehwegen geeignete Trassen vorzusehen. Die genaue Positionierung der Trassen fur
die Versorgungsleitungen erfolgt erst wenn das ErschlieBungs- und Versorgungskon-
zept (ErschlieBungsablauf, Anschlusswerte, Hausanschlussraume, Brandschutzkon-
zept usw.) mit dem Bauherrn, den Gebaudeplanern und den zustandigen Behoérden
entwickelt wurde. Die neuen Wasser- und Gashausanschliisse sind von den Hauptlei-
tungen ausgehend, auf kiirzestem Weg an die geplanten Wohnhauser bzw. Block-
heizkraftwerke heranzufiihren. Daflir sind an den jeweiligen Gebaudefronten geeigne-
te Hausanschlussraume bereitzustellen.

Grundsatzlich gilt, dass vor der Stilllegung von stérenden Versorgungsleitungen und -
anlagen die jeweils erforderlichen Ersatzmal3nahmen erfolgt sein missen. Gegebe-
nenfalls sind in Abhangigkeit der auszuflihrenden Bauarbeiten auch fir die erfolgten
ErsatzmalRnahmen noch zusatzliche Leitungs-und Anlagensicherungen nach Vorga-
ben der Versorgungstrager vorzunehmen. Versorgungsleitungen und -anlagen durfen
nicht Gberbaut oder mit Badumen und Grol3strauchern berpflanzt werden. Um die Be-
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triebssicherheit und freie Zuganglichkeit nicht zu beeintrachtigen sind daher bei ge-
planter Neuanpflanzung von Wegebegleitgriin (Badume und tiefwurzelnde Straucher)
bzw. bei der Errichtung von Bauwerken die Sicherheitsabstadnde zu den Leitungen und
Anlagen gemal der einschlagigen Regelwerke und Vorschriften einzuhalten. Zur
Vermeidung von Konflikten ist daher die Positionierung von geplanten Baumanpflan-
zungen und Wegebegleitgriin mit der Lage der geplanten Trassen fiir die Leitungen
frihzeitig abzustimmen.

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

Strom

Die Versorgung mit Strom ist Gber das vorhandene Leitungsnetz gesichert. Der weite-
re Ausbau und die Festlegung der erforderlichen Trafostationen ist mit dem zustandi-
gen Versorgungsunternehmen — e.on Mitte — abgestimmt.

Die kiinftigen 6ffentlichen Straflen und FuBwege kdnnen nach Aussage von HEMG an
die Bestandsanlagen in den westlichen Verlangerungen von Oberdorfeider Stralie,
AltkonigstraRe und Hohenstrae angebunden werden.?'

Gas

Die Versorgung mit Gas ist durch das vorhandene Leitungsnetz lber Héhenstralle
und AltkodnigstraBe gesichert. Bei einer KompletterschlieBung mit Gas sind zwei An-
schlisse an das Bestandsnetz erforderlich. Im Suden kann die neue Hauptleitung di-
rekt an die Hauptleitung in der H6henstralle angeschlossen werden. Fir den mittleren
Anschluss muss in der verlangerten Altkdnigstrale eine Verbindung bis an die Haupt-
leitung in der Altkdnigstrae Ecke Westerwaldstrae geschaffen werden.?

Der weitere Ausbau und die Voraussetzungen fir eine ggf. vorzusehenden Versor-
gung mit Nahwarme und Uber Blockheizkraftwerke werden mit dem zustandigen Ver-
sorgungsunternehmen — Hanau Netz — abgestimmt.

Warmeversorgung

Die Energieversorgung wird Uber ein Blockheizkraftwerk gesichert.

% stellungnahme HanauNetz 10.01.2017
#! Stellungnahme HEMG 04.01.2017
22 stellungnahme HanauNetz 10.01.2017
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9.2

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Fir die Trinkwasserversorgung des allgemeinen Wohngebietes muss eine zentrale
Hauptleitung in der geplanten, 6ffentlichen StralRenverkehrsflache von der Héhenstra-
Re bis zur Oberdorfelder StralRe verlegt werden. Um eine gleichmaRige, dem Bedarf
angepasste Versorgung des Gelandes zu erreichen, sind voraussichtlich drei An-
schlusse an das Bestandsnetz erforderlich. Im Suden kann die neue Hauptleitung di-
rekt an die Hauptleitung in der HéhenstralRe angeschlossen werden. Fir den mittleren
Anschluss muss in der verlangerten Altkdnigstrale eine Verbindung bis an die Haupt-
leitung in der AltkdnigstralRe Ecke Westerwaldstrafle geschaffen werden. Fir den
nordlichen Anschluss muss in der Oberdorfelder Stralle eine Verbindung bis an die
Hauptleitung in der FichtelgebirgsstralRe Ecke Oberdorfelder Strale geschaffen wer-
den.”

Der FlieRdruck in diesen, primar fir die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung
ausgelegten Hauptleitungen betragt bei normalem tagesublichem Trinkwasserver-
brauch ca. 3,0 bar. Die neu zu verlegenden Trinkwasserleitungen in dem neuen
Wohngebiet werden so bemessen und vernetzt, dass auch hier der FlieRdruck in den
Hauptleitungen bei normalem tagesublichem Trinkwasserverbrauch von ca. 3,0 bar
eingehalten werden kann, ohne die vorgelagerten Netzbereiche zu beeintréichtigen.24

Loschwasser

Fir die Léschwasserversorgung werden vom Brandschutzamt der Stadt 48 cbm/h ge-
fordert. Lt. Stellungnahme von HanauNetz kann fir das Plangebiet fir Léschangriffe
von auflen aus den neu zu verlegenden, 6ffentlichen und fiir die Trinkwasserversor-
gung bemessenen Hauptleitungen eine Loschwassermenge in Héhe von 800 I/min (48
cbm/h) bereitgestellt und aus Unterflurhydranten entnommen werden. Bei aulleror-
dentlichem Wasserbedarf wie bei der Entnahme von Léschwasser aus den Hydranten
am Trinkwassernetz kann der FlieRdruck in den Hauptleitungen und dadurch selbst-
verstandlich auch in den Hausanschlussleitungen abfallen, da dieser von der temporar
zusatzlichen Entnahmemenge und der jahres- und tageszeitlichen normalen Netzaus-
lastung abhangig ist.”®

% stellungnahme HanauNetz 10.01.2017

% HanauNetz, Mail am 22.03.2018
% HanauNetz, Mail am 22.03.2018
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Entwésserung

Kanalisation

Die Leistungsfahigkeit der Abwasserkanalisation in Hanau wird bei jeder Abweichung
von Berechnungsgrundlagen mit Hilfe eines hydrodynamischen Berechnungsmodells
(Programm HYKAS) neu Uberpriift. Ergeben sich dabei Uberlastungszustéande, wer-
den Gegenmalnahmen (z.B. Verringerung des Versiegelungsgrades, Querschnittver-
gréRerungen und/oder RiickhaltemaRnahmen) zur Auflage gemacht.

Da das Neubaugebiet Mittelbuchen-Nordwest im RegFNP enthalten ist, wurde es
auch bei der Kanalauslegung berucksichtigt. Dies schlief3t eine in Hessen vorge-
schriebene Uberprifung der Mischwasserbehandlung mit dem Programm SMUSI
(Schmutzsimulationsmodell) ein.

Da der RegFNP noch keine detaillierten Angaben zur mdglichen Bebauung enthalt,
werden bei der Kanalnetzberechnung pauschale Anséatze eingebracht, die nach Pla-
nungsfortschritt zu Gberprifen sind.

Da der Stadtteil Mittelbuchen generell im Mischsystem entwéassert wird, richtet sich die
GroRe der Leitungsquerschnitte in erster Linie nach dem Regenwetterabfluss von be-
festigten Flachen. Fur das neue Baugebiet wurde ein Versiegelungsgrad von 40 % be-
ricksichtigt, der durch die neue Bebauung nicht tber- sondern deutlich unterschritten
wird. Insofern wird die vorhandene Kanalisation — im Vergleich zu friilheren Prognosen
— eher ent- als belastet.

SMUSI

Im SMUSI-Nachweis ist das Plangebiet insgesamt als kanalisierte Flache mit Misch-
system bericksichtigt. Die Drosselung des Niederschlagsabflusses erfolgt in erster Li-
nie aus hydraulischen Grinden. Die ungedrosselte Ableitung stellt den ungunstigeren
Fall dar, so dass durch die Rickhalteanlagen mit Abflussdrosseln keine Verschlechte-
rung der Simulationsergebnisse zu erwarten ist.

Hydraulische Leistungsfahigkeit

Die vorhandenen Mischwasserkanale wurden mit einem instationdren Nachweisver-
fahren Uberpruft. Dabei hat sich herausgestellt, dass es bei etwas selteneren Ereig-
nissen als dem 3-jahrigen Bemessungsregen zu Engpassen kommen kann. Aus die-
sem Grund wurde die Entwasserung im modifizierten Trennsystem gewahlt, bei dem
der Niederschlagsabfluss in zwei Anlagen zuriickgehalten und gedrosselt weiter ge-
geben wird.
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Auf eine Ableitung des Niederschlagswassers in den Wegseitengraben der Ober-
dorfelder Strale wurde verzichtet, da dieser Graben im Mittellauf verrohrt ist und auf-
grund dessen eine eingeschrankte hydraulische Leistungsfahigkeit besitzt.

Niederschlagswasser

Da das WHG inzwischen aber vorschreibt, Niederschlagswasser am Ort des Entste-
hens zu verwerten oder zu versickern oder es Uber eine eigene Kanalisation in ein
Oberflachengewasser einzuleiten und nur wenn das nicht moglich ist, es in eine
Mischkanalisation einzuleiten, wird das neue Baugebiet im Trennsystem entwassert.

»LAufgrund der Baugrundverhaltnisse (stark schluffiger bis lehmiger Boden) sowie der
stark geneigten Topographie muss eine gezielte Versickerung des anfallenden Ober-
flachenwassers ausgeschlossen werden. .... Die Konzeption von Versickerungsanla-
gen wirde in diesem Fall unangemessen grof3 ausfallen und durch die gezielte Satti-
gung der Hanglage kénnte es jederzeit zu unkontrollierbaren Hangrutschungen kom-
men.“*®

Eine Versickerung des getrennt gesammelten Niederschlagsabflusses ist aufgrund
der Bodenverhaltnisse und der Lage im Wasserschutzgebiet daher problematisch bis
unmdglich. Fur die Einleitung in ein Oberflaichengewasser gilt dhnliches. Die Leis-
tungsfahigkeit der Graben und Bachkanadle ist begrenzt und erlaubt im Grunde keine
zusatzliche Einleitung von Niederschlagsabflissen.

Aus diesem Grund ist geplant, das Niederschlagswasser getrennt zu sammeln und in
zwei Ruckhalteanlagen zu leiten, aus denen es gedrosselt in die vorhandene Misch-
wasserkanalisation eingeleitet wird. Dadurch werden die Gewasser entlastet, da ihnen
kiinftig weniger zuflie3t und die Abwasserkanalisation wird zwar in der Summe mit
mehr Wasser belastet, das aber durch die Rickhaltung Uber einen langeren Zeitraum
abgearbeitet wird, wodurch hydraulische Spitzen gedampft werden.

Klarzustellen ist, dass es sich bei den angesprochenen Anlagen um ,Rickhalteraume®
handelt. Diese haben im Gegensatz zu einer Rigole keine Verbindung mit dem umge-
benden Erdreich, sondern fangen Wasser auf und geben es gedrosselt in das Kanal-
netz ab.

Durch die reine Retentionswirkung ist auch ein Einfluss auf den Grundwasserspiegel
ausgeschlossen, da keine zusatzlichen Wassermengen dem Grundwasser zugefihrt
werden. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist dies nicht unbedingt ein Vorteil, dient im
vorliegenden Fall aber dem Grundwasserschutz, da ein Schmutzeintrag verhindert
wird. Dem Grundwasserschutz ist hier vorrangig Rechnung zu tragen, da das neue
Baugebiet — wie die restliche Ortslage — in einer Wasserschutzzone liegt. %’

% plan°D, Gesprachsnotiz 11.08.2016
" Stellungnahme HIS, 17.02.2017
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Die zukunftige Belastung fur die Kanalisation wird durch die Planung — im Vergleich zu
friheren Prognosen — eher verringert, da die Stadt Hanau fur die Ermittlung des anfal-
lenden Oberflaichenwassers bisher von einem Versiegelungsgrad von 40% ausging.
Mit der Vorhabenplanung wird jedoch nachgewiesen, dass der Nordhang nur zu 31%
und der Siidhang zu 32% versiegelt wird. AuRerdem wird das Wasser in Kanalen ge-
fasst, Uber ergdnzende Riickhalteanlagen im Abfluss verlangsamt und erst dann den
vorhandenen geschlossenen Mischwasserkanalen zugefihrt. Das Entwasserungs-
konzept kann damit auch im Umfeld zu einer deutlichen Entspannung fiihren.

Die Uberschwemmungsgefahr wird mit dem Entwé&sserungskonzept durch die Ruick-
haltung von Niederschlagswasser reduziert. Dazu wurde mit der Stadt vereinbart,
dass das anfallende Oberflachenwasser nicht mehr in die offenen Graben eingeleitet
wird, wie es bisher der Fall war. Das Wasser wird in Kanalen gefasst, Uber erganzen-
de Ruickhalteanlagen im Abfluss verlangsamt und den vorhandenen geschlossenen
Mischwasserkanalen zugefiihrt. Die Uibliche Hangerodierung und die Belastung der of-
fenen Graben, durch die es zu den letzten Uberflutungen gekommen ist, wird fiir die-
sen Bereich nahezu vollstandig beseitigt. In der Summe ist der hieraus resultierende
Abfluss deutlich geringer, als er bis dato gegeben ist. Das Entwasserungskonzept
kann damit auch im Umfeld zu einer deutlichen Entspannung fiihren, da insbesondere
der nérdlichen Wasserscheide kein weiterer Oberflachenabfluss zugefuhrt wird.

AuRerdem ist festzuhalten, dass durch die geplanten Dachbegriinungen auf den Ge-
bauden eine deutliche Abflussverzdgerung eintritt, was zusatzlich zu einer Entlastung
des gesamten Entwasserungssystems beitragt. Dadurch flieBt zuerst das Oberfla-
chenwasser der StralRen und Wege ab und nachdem dieses gedrosselt dem Kanal
zugefihrt wurde, folgt das verlangsamt abflieBende Wasser aus den Dachbegriinun-
gen.

Fir die Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in die 6ffentliche Mischwas-
serkanalisation gilt eine Einleitbeschrankung von 10 I/s*ha. Die Abflussspende von 10
I/'s*ha resultiert aus der Beriicksichtigung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des
aufnehmenden Kanalnetzes. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit erdffnet, das Nieder-
schlagswasser auch direkt in ein Gewasser einzuleiten, da diese Spende dem natirli-
chen Abfluss eines unbebauten Gelandes entspricht.

Zur Drosselung der Einleitmengen sind alle nicht genutzten Flachdacher mit einer
mind. 10 cm starken Dachbegrinung zu belegen. Dartber hinaus sind im Bereich der
offentlichen StralRenanlage unterirdische Regenriickhaltebecken / Staukanale vorzu-
sehen. Die Bemessung der Rickhalteanlagen richtet sich nach den Vorgaben der
ATV A-117. Die geplanten Drosseleinrichtungen sind als mechanische und wartungs-
arme Drosselorgane vorzusehen.

Vorgesehen ist, das Regenwasser in den jeweiligen FuBpunkten der beiden Bereiche
des Plangebiets — also oberhalb der Oberdorfelder Strale und im — in den Geltungs-
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10.1

10.2

bereich einbezogenen — Endbereich der Héhenstralle — in unterirdischen Rickhalte-
anlagen zu sammeln und gedrosselt abzuleiten.

Das erforderliche Rickhaltevolumen der Regenrickhalteanlagen wurde im Rahmen
eine Vorplanung nach den Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 117 ermittelt. Die
endglltige Dimensionierung erfolgt im Rahmen der Entwurfsplanung. Dabei ist nicht
mehr mit signifikanten Abweichungen von den Vorentwurfsergebnissen zu rechnen.

Bei Starkregenereignissen, die auBerhalb der Bemessungsansatze liegen, kann es
dazu kommen, dass die Kanalisation den Oberflachenabfluss nicht mehr aufnehmen
kann, so dass er oberflachig abflieRt. Die Wasserfiuhrung erfolgt in diesem Fall durch
Bordsteine, Mauern und ggf. Walle in Richtung des Oberflachengefalles.

Sonstige Rahmenbedingungen

Bodendenkmaler

Nach Mitteilung der Denkmalschutzbehdrden sind in unmittelbarer Nahe des Plange-
biets groRflachig Siedlungsreste der Jungsteinzeit und vorrémischen Eisenzeit be-
kannt.

Aus diesem Grund wurde eine geomagnetische Prospektion durchgef'uhrt.28 Nach der
Interpretation der Messergebisse muss von einer groReren Zahl ,archaologisch rele-
vanter Anomalien® im Plangebiet ausgegangen werden (s. Umweltbericht).

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 Satz HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Auf den Befund und den
Umgang mit entsprechenden Funden wird textlich hingewiesen.

Angeregt wird, dass der Oberbodenabtrag entlang der ErschlieBungsstralen archao-
logisch begleitet wird, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs.
5 HDSchG). Ausgehend von den Befunden dieser Baubegleitung kénnen flachige
GrabungsmafRnahmen notwendig werden.

Altlasten

Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht bekannt. In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes flir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie liegen ebenfalls keine Eintragungen fur das Plangebiet

VOI'.29

% SPAU, Archaologische Untersuchungen: Abschlussbericht zur Geomagnetischen Prospekti-

on, September 2016
2% RPp Darmstadt, 20.01.2017
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10.4

Der Umgang mit entsprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeich-
nung klargestellt.

Baugrund

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden 2016 die Untergrund- und Grund-
wasserverhaltnisse untersucht, um Empfehlungen zur Griindung, Abdichtung und
Versickerung geben zu kdénnen. Dazu wurden im September 2017 erganzende Pro-
bebohrungen durch ein Fachbiiro vorgenommen, deren Ergebnisse die Untergrund-
und Grundwasserverhaltnisse, die 2016 im Rahmen der ersten orientierenden Unter-
suchung angetroffen wurden, bestatigen und keine neuen Erkenntnisse zeigen, die
den Fachbeitrag zum Thema Bodenschutz wesentlich tangieren. *°

Die in dem Bericht von 2016 beschriebenen Untergrund- und Grundwasserverhaltnis-
se und die Aussagen zur Versickerungsfahigkeit sowie die daraus gezogenen
Schlussfolgerungen fur die Grindung und Abdichtung sind damit weiterhin guiltig.

Danach zeigt sich folgendes

.Generell sind die im Projektgebiet anstehenden L6Rbdden und die unterlagernden
Tone als ausreichend "tragfahig" bei deutlicher Setzungsfahigkeit zu bezeichnen. Auf-
grund der bodenmechanischen Eigenschaften der anstehenden Bdden ist generell
von einem zeitlich verzégerten Setzungsverhalten der geplanten Bebauung auszuge-
hen.

Grundwasser im Sinne eines geschlossenen, durchgangig ausgebildeten Grundwas-
serleiters ist im Baufeld somit erst in grof3erer, fir die BaumaRnahmen nicht relevanter
Tiefe zu erwarten. Stattdessen treten Schichtwasserflihrungen auf.

Die im Projektgebiet mit ausgepragter Machtigkeit anstehenden L6Rbéden sind erfah-
rungsgemaf nur (sehr) gering wasserdurchlassig. Fur Versickerungsanlagen zur de-
zentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
kommen sie daher nach den iiblichen Regelwerken nicht in Frage.“”'

Kampfmittel

Von Seiten des KampfmittelrAumdienstes wird darauf hingewiesen, dass sich das
Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet und grundsatzlich mit Kampfmitteln
zu rechnen ist.*

% pr. Hug, Oberursel, Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten,
11.10.2017

Untersuchung zu Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen, Dr. Hug, 13.04.2016
% RP Darmstadt KMRD, 23.01.2017

31
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Textlich wird darauf hingewiesen, dass bei allen Flachen, in denen nicht bereits bo-
deneingreifende BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt
wurden, eine Uberprifung auf Kampfmittel vor Beginn der geplanten Bauarbeiten, auf
denen bodeneingreifende Mallnahmen stattfinden, erforderlich ist. Sofern die Flache
nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelraum-
mafRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelrdumdienst beim RP Darmstadt abzu-
stimmen.

Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich

Die Gegenuberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt mit Hilfe einer Bilanzierung
gemal der giiltigen Kompensationsverordnung vom September 2005. Die gesamte zu
bilanzierende Flache betragt 33.791 m2 Die Ergebnisse der Bilanzierung sind der
nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

Die im Gebiet erfassten Biotop- und Nutzungstypen sind in der Bestandsbewertung
bereits beschrieben.

Fir die Planung gehen die Flachen mit folgenden Nutzungstypen in die Berechnung
ein:

Hecken (02.600)

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern werden als
Hecken bilanziert.

Strallenbdume (04.110)

Die in der Planzeichnung angegebene Mindestanzahl der Stralenbdume und die
Baume im Bereich der Gemeinschaftsstellplatze gehen als Neuanpflanzungen in die
Bilanzierung ein.

Versiegelte Flachen (10.510)
Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen werden als versiegelte Flachen bilan-
Ziert.

Schotter- Pflasterflachen (10.530)

Die zeichnerisch festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzflachen gehen als wasser-
durchlassige Flachenbefestigung in die Bilanzierung ein.

AuRerdem werden die (gem. § 19 BauNVO um bis zu 50 %) zuléssigen Uberschrei-
tungen der Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
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oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, als befestigte, aber
nicht versiegelte Flachen bilanziert.

Begriinte Dachfldchen (10.720)

Die Dachflachen der geplanten Gebaude sind als begriinte Dachflachen zu bilanzie-
ren. Bilanziert wird der theoretische Maximalwert gemaR der Festsetzung zu GRZ.
Dies sind 40% aus 25.640 gm = 10.256 gm.

Hausgérten (11.221)

Die restlichen Grundstiicksfreiflachen werden, abzliglich der gesondert bilanzierten
Hecken, als strukturarme Hausgarten bilanziert.

Griinfldche (11.221)

Die offentliche Griinflache im mittleren Gebietsbereich wird als kleine o6ffentliche
Grunanlagen in die Bilanzierung eingerechnet.

Bilanzierung

Nutzungs-/ Biotoptyp nach Biotopwert-|Wert- Flachen- Biotopwert
liste punkte |anteil je

Biotoptyp

vor Mal-|nach vorher Sp. 2[nachher Sp.

nahme MaBnah- [x Sp. 3 2xSp.4

me

09.150 Ackerrandstreifen 45 674 30330
10.510 Asphalt 3 200 600
10.610 unbefestigter Weg 21 308 6468
11.191 Acker 16 32.493 519.888
11.221 StralRenbegleitgriin 14 116 1624
04.110 Baume 31 20 45 m? 620 1395
Abzlglich Baumtraufflache -20 -45 m? 0 0
10.510 versiegelte Verkehrsflache 3 0l 7.362 m? 0 22.086
10.530 wasserdurchlassige Befestigung 6 0l 5.128 m? 0 30.768
10.720 Dachflachen extensiv begrunt 19 0] 10.256 m? 0 194.864
11.221 Hausgarten 14 0| 9.196 m? 0 128.744
11.221 Grinflache 14 0 789 m? 0 11046
02.600 Hecken 20 1.060 m? 21.200
Summe /Ubertrag: 33.791m?| 33.791 m? 559.530 410.103
Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5
minus Sp. 6 fir die GesamtmalRnahme 149.427

In der Bilanzierung ergibt sich eine rechnerische Restdifferenz von rund 150.000
Punkten, das entspricht einer GréRenordnung von ca. 27 % der Gesamtpunkte. Die-
ses Defizit muss durch externe Malinahmen kompensiert werden.
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Naturschutzrechtliche Kompensation

Die fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehenen Maflnahmen in einer
GréRenordnung von 20.009 m? kénnen multifunktional auch fiir den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft nach §§ 5 und 6 HENatG herangezogen werden.

In der Ubersicht sind die Flachen schraffiert, der Eingriffsbereich des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ist schwarz umgrenzt.
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Die beiden bilanzierten Acker werden ackerbaulich konventionell und entsprechend in-
tensiv genutzt. Durch die hamster- und feldlerchengerechte Bewirtschaftung erfolgt ab
dem Herbst 2017 eine extensive Nutzung. Hiervon profitiert die gesamte Ackerflora
und -fauna (beispielsweise Ackerwildkrauter, epigaische Arthropoden, blitenbesu-
chende Insekten und andere Feldvogel).

Nach der Kompensationsverordnung ergibt sich dabei eine Aufwertung von 300.135
Wertpunkte, da der intensiv genutzte Acker extensiviert wird. (Vorher Acker, intensiv
genutzt (11.191), 16 WP/gm x 20.009 gm = 320.144 WP - nachher: Acker, extensiv
genutzt (11.192), 31 WP/gm x 20.009 gm = 620.279 WP)

Nach Abzug des Ausgleichsdefizits aus dem Bebauungsplan (300.135 WP — 150.000
WP) entsteht auf der Flache fir die CEF-MaRRnahmen eine Uberkompensation von
rund 150.000 WP.
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Die Zuordnung der Ausgleichsflachen wird Uber eine Zuordnungsfestsetzung gem. § 9
Abs. 1a BauGB gesichert.

Gemal der Ausflihrungsplanung zu den vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen wird
eine zusammenhangende Ausgleichsflaiche aus parallelen Streifen mit breiten Acker-
furchen hergestellt. Die Anlage der MaRnahme (Luzerne, Wintergetreide, Sommerge-
treide, Griinbrache) und die Bewirtschaftung der Flachen werden in der Ausfiihrungs-
planung des Biiros Raskin beschrieben und in einem Ausflihrungsplan dargestellt. In
dieser Planung sind auch die zeitliche Zuordnung, die Umsetzungs- und Funktions-
kontrolle und Hinweise zu Ausfihrungsplanung, der Grunderwerb und die dinglicher
Sicherung erlautert.

Die in Anspruch genommenen Ausgleichsflachen werden somit auch weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt, wodurch ein weiterer Eingriff in landwirtschaftliche Flachen
vermieden wird.

MaRnahmenblatt

Projektbezeichnung

Bebauungsplan Nr. 39

Vorhabenstrager
Bien-Ries AG

Mittelbuchen-Nordwest (Hanau)

MaRnahmen-Nr. mit Index
CEF Nr. 1 und Nr. 2

Bezeichnung der MaBRnahme

hamster- und lerchengerechte
Ackerextensivierung

MaRBnahmentyp
A = Ausgleichsmallnahme
Zusatzindex

CEF = funktionserhaltende Mal3-
nahme

Lageplan Flache Nr. 1

R

Lageplan Flache Nr. 2
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Kreis / Gemeinde / Gemarkung:

Nr. 1 ,,Im Galgengrund“

Flur:

Flurstiick/e:

Hanau / Mittelbuchen / Mittelbuchen 1 82/28 5.075 m?
Nr. 2 ,Bremenacker*
Hanau / Mittelbuchen / Mittelbuchen 4 186/65, 187/65 14.934 m?

GroRe Flurstiick/e:

Die Ausfuhrungspléane zu den vorgezogenen Ausgleichsmaflnahmen sehen Maf3nah-
men auf den beiden in der Ubersicht eingetragenen Flachen vor, die tiber eine Zuord-
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nungsfestsetzung den Eingriffen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
zugeordnet werden.*®

13 Flachenbilanz

Vorhaben- und ErschlieBungsplan ca. 33.791 gm 100%

davon

offentliche Verkehrsflachen 4.673 gm 13,8 %

private Verkehrsflachen 2.689 gm 8,0 %

offentliche Grinflachen 789 gm 2,3 %

Baugrundstiicke 25.640 gm 75,9 %
14 Quellen

Der Bearbeitung des Bebauungsplans haben unter anderem zu Grunde gelegen:
A) Vorhabenplanung - Bien-Ries AG, September 2017
B) Fachgutachten zum Gebiet

» Ditter / Biuro fir Landschafts- und Gewasserdkologie: Faunistische Aufnahmen
und naturschutzfachliche Bewertung, September 2016

* Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel: Bohrsondierung 13.04.2016,
Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, 11.10.2017

* IMB Plan GmbH Frankfurt: Verkehrsuntersuchung, November 2016

* IMB Plan GmbH, Frankfurt: LArmpegelermittlung, Juni 2017

+ Okoplana, Mannheim: Klimagutachten, 03.03.2017

e Plan°D /| Planungsteam Désor, Wiesbaden: Entwéasserungskonzept,
ErschlieRung, Griinordnung, Bodenschutzkonzept, Juli 2017

* Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Aachen: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, 16.10.2017, Ausflhrungsplane zZu vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen, 21.09.2017

e SoundPLAN GmbH Ingenieurbiro fiir Softwareentwicklung, Larmschutz,
Umweltplanung, Backnang: Schalltechnische Untersuchung, 10.08.2017

* SPAU Sascha Piffko, Rockenberg: Archaologische Untersuchungen:
Abschlussbericht zur Geomagnetischen Prospektion, 18.09.2016

C) Hanauer Plangrundlagen, Untersuchungen, Protokolle in chronologischer Reihen-
folge

* Klimagutachten der Stadt Hanau, ifp / Institut fir Planungsdaten 1992
* Regionaler Flachennutzungsplan, Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2010
* KiTa-Standort ,Zur Breulwiese", Protokoll vom 10.02.2017

D) Aligemeine Unterlagen:

% Ausfiihrungsplane zu vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen, RASKIN, September 2017
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* Fickert / Fieseler: BauNVO, 7. Aufl. 1992 und 11. Aufl. 2008, Kohlhammer,
Stuttgart
e Schwier: Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, 2002, Miinchen, Beck
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