1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Gemal § 1 Abs.5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zuldssig.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuléssige Nutzungen
ausgeschlossen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

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

1.2  Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,4 darf durch die in 8§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von 8 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ 2) von 0,6 Uiberschritten werden, sofern die Stellplatze und Zuwege zu den Geb&auden
wasserdurchlassig gestaltet werden (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

1.3 Gemeinschaftsstellplatze sind im WA-Gebiet lediglich in den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze
zulassig. In diesen Flachen sind auch zentrale Millsammelstellen und Fahrradabstellplatze zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Darlber hinaus sind Stellplatze und Garagen, die den Wohnh&usern unmittelbar zugeordnet sind, in den Uberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Garagen sind Stellplatze und Garagen zulassig, ohne Abstandsflachen gem. § 6
HBO auszuldsen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 2a BauGB).

1.4  Im Baugebiet sind nur folgende Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig:

- je Wohngebaude ein untergeordnetes Gebaude fiir Abstellzwecke ohne Aufenthaltsraume, Toiletten oder Feuerstatten mit maximal 6 m?

- untergeordnete Gebaude fur die dem Baugebiet dienenden Unterbringung von Energieerzeugungsanlagen

- je Wohngebéude ein Abstellplatz fur Fahrrader einschlieRlich Uberdachung von maximal 3 m?

Ausgenommen hiervon sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im nachrichtlich Gbernommenen Gewasserrandstreifen im Norden,
auf denen generell bauliche Anlagen ausgeschlossen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Dariber hinaus gilt fiir die Vorgartenflachen Nr. 3.5 der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

15 Terrassen, die direkt an die Geb&ude angrenzen, sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen in einer Grof3e bis
maximal 20 m? je Gebaude zulassig. Uberdachungen von solchen Terrassen sind dort ebenfalls zuléssig, diirfen dabei aber maximal 12 m?
Grundflache Uberdecken. (§8 23 Abs. 5 BauNVO)

1.6  Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte/Reihenhaus ist maximal eine Wohnung zuléssig. Ausgenommen ist der als WAL zeichnerisch
festgesetzte Bereich. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.7  Zur H6henentwicklung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:
a) In den Bauflachen, in denen die Zahl der Vollgeschosse auf Il begrenzt ist, sind keine Staffelgeschosse tber dem 2. Vollgeschoss zuléssig.

In den Bauflachen, welche mit Il+ gekennzeichnet sind, ist Uber dem obersten Vollgeschoss ein zusétzliches Staffelgeschoss nach
Landesrecht zulassig.

b) Bei Geb&uden, bei denen als Zahl der Vollgeschosse Il festgesetzt ist, darf die Gebaudehdhe max. 8 m betragen. Bei Gebauden, bei denen
als Zahl der Vollgeschosse I+ festgesetzt ist, darf die Gebaudehthe max. 11 m betragen. Ausgenommen hiervon ist das mit WA2 zeichnerisch
festgesetzte Gebiet, hier darf die Gebaudehéhe nur 9 m betragen. Im Gebiet WA1 dirfen untergeordnete technische Gebaudeteile (Treppen,
Aufzlige, Photovoltaikanlagen, etc.) die festgesetzte Gebdudehthe um maximal 2 m Uberschreiten. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + § 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO).

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der Geb&audehohe ist die Oberkante des naturlichen Gelandes talseits im Mittel.
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c) In dem als WA2 zeichnerisch festgesetzten Gebietsteil im Siidosten ist ein teilweise in den Hang eingegrabenes unterstes Geschoss als 1.
Vollgeschoss anzurechnen.

Dariber hinaus wird festgesetzt:

d) Uber den maximal festgesetzten obersten Geschossen und Staffelgeschossen sind alle raumbildenden Aufbauten, auch offene Aufbauten
(Pergolen 0.4.), Dachterrassen und Absturzsicherungen, Technikgeschosse, etc., auf den Dachflachen unzulassig.

e) Ausgenommen davon ist der als WAL festgesetzte Bereich. Hier sind untergeordnete technische Bauteile (z.B. Aufzug) generell zulassig.
Die Bauteile durfen eine GroRe von maximal 25 % der Gebaudegrundflache nicht Uberschreiten. Von dieser Einschrankung sind
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ausgenommen.

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

2.1 In der offentlichen Verkehrsflache sind in Abhangigkeit von Grundstiickszufahrten Baumreihen entsprechend der in der Planzeichnung
festgesetzten Mindeststiickzahl mit standortgerechten Arten zu pflanzen. Fir die Anpflanzung von StralRenbaumen ist die Strafenbaumliste
der Stadt Hanau maRgeblich. Die Baumart und Qualitét ist in Abstimmung mit der Stadt Hanau festzulegen.

2.2 Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen sind als Griinflache anzulegen und zu unterhalten.

2.3 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strduchern sind als Hecken mit standortgerechten Gehdlzen
anzulegen und zu unterhalten. Abgangige Straucher sind zu ersetzen.

2.4 Am Ost- und Nordrand des Plangebiets ist, geméaR zeichnerischer Festsetzung, eine Hecke in einer Breite von 40 cm anzulegen und zu
unterhalten. Abgangige Straucher sind zu ersetzen.

Die Hecke im Bereich des Gewasserrandstreifens ist mit einer standortgerechten Bepflanzung anzulegen.

2.5 Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° der Wohngebaude sind extensiv zu begriinen. Der Schichtaufbau muss eine
Mindeststéarke von 10 cm aufweisen.

3. Bauordnungsrechtliche Vorschriften
gem. 8 81 HBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

3.1  Dacher sind im gesamten Plangebiet als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° auszubilden.

3.2  Einfriedungen sind in Form von Hecken herzustellen. Die Hecken kdnnen direkt an der Grundstucksgrenze angelegt werden. (§ 39 Abs.
2 und § 45 HNRG). Die Hecken diirfen mit einem offenen Zaun mit einer maximalen Hohe von 1,2 m kombiniert werden.

3.3  Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Baumstandorte innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze sind gemaf der Vorhabenplanung vorzusehen.

3.4  Stutzmauern an den Nachbargrenzen zur Bestandsbebauung im Osten sind unzulédssig. Der Niveauunterschied zum natirlichen
Gelandeverlauf ist durch Boschungen auszugleichen. Diese Abgrabungen und Aufschittungen sind entsprechend dem Hangverlauf gem. der
Vorhabenplanung herzustellen. Im ubrigen gelten die Regelungen der HBO.

3.5 Vorgartenflichen (Flachen zwischen den Geb&uden und den vorgelagerten offentlichen und privaten Verkehrsflachen) sind von
Mullbehéltern, Gartenhitten und sonstigen Hochbauten freizuhalten. Im WA2 und WAS3 sind jedoch Mullbehélter einschlieRlich Einhausungen
im Vorgarten zulassig.

4. Zuordnungsfestsetzung gem. 8§ 9 Abs. 1a BauGB

Ergénzend zu den im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung werden im Rahmen
des Durchfiihrungsvertrags Ausgleichsflachen gesichert. Dies betrifft Flachen in der Gemarkung Mittelbuchen, Flur 1 Flst. 82/28 und Flur 4
Flst. 186/65 und 187/65. Die fiur den artenschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehenen MaRnahmen in einer GréRenordnung von 20.009 m?
kénnen multifunktional auch fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nach §8 5 und 6 HENatG herangezogen werden.

Die Flachen in der Gemarkung Mittelbuchen, Flur 1 Fist. 82/28 und Flur 4 FIst. 186/65 und 187/65 werden als 0kologische
AusgleichsmafBnahme fur die durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft von 150.000 Punkten dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugeordnet.

5. Allgemeine Hinweise

5.1 Die erstmalige Einfriedung der Grundstlicke, die erstmalige Errichtung von Gartenhitten und Mullsammelstellen und Nebenanlagen
gem. 8 14 BauNVO sowie die Herstellung der Garagen und Stellplétze fallt ausschlie3lich in den Leistungsbereich des Vorhabentragers.

5.2  Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gewéasserrandstreifen im Norden des Plangebiets ist zu beachten. Der nachrichtlich
Ubernommene Verlauf der Gewasserkante und damit der 10 m-Abstand zur Baugrenze ist in der Ortlichkeit zu priifen. Nach § 23 Abs. 4 HWG
bedurfen die Errichtung und die Erweiterung einer baulichen Anlage einschliellich Mauern und Wéllen sowie ahnlicher Anlagen quer zur
FlieRrichtung des Wassers bei Uberschwemmungen und das Erhthen oder Vertiefen der Erdoberfliche in Gewésserrandstreifen der
Genehmigung. Die im Hessischen Wassergesetz genannten Voraussetzungen fiir eine Genehmigung sind zu beachten, bzw. die nachteiligen
Auswirkungen sind durch Auflagen oder Bedingungen auszugleichen.

5.3  Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausreichende Pflanzabstande einzuhalten, damit
Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen vorgenommen werden kdnnen. Arbeiten im Bereich vorhandener Anlagen sind mit den
Versorgungstragern abzustimmen.

In diesem Zusammenhang ist inshesondere auf die zeichnerisch dargestellten Leitungsrechte hinzuweisen, deren Bereich nicht mit
tiefwurzelnden oder grofReren Gehdlzen uberstellt werden darf, um die Zugénglichkeit jederzeit zu ermdglichen.

5.4  Werden im Rahmen von BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt.
Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt/M. oder der Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt der Stadt Hanau zu benachrichtigen. Die weitere
Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

5.5  Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. In diesen Féllen kann fiur die weitere Fortflhrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von 8§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
Die Ergebnisse der 2016 durchgefiihrten geomagnetischen Prospektion sind zu beachten. Der Oberbodenabtrag entlang der
ErschlieBungsstralen muss archéologisch begleitet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern. Ausgehend von den
Befunden dieser Baubegleitung kénnen flachige GrabungsmafRnahmen notwendig werden. Das Vorgehen ist mit den zustandigen Behorden
abzustimmen.

5.6 Das Plangebiet liegt in der Zone lllb des Wasserschutzgebiets des Wasserwerks Wilhelmsbad (lll) der Stadtwerke Hanau. Die
Schutzgebietsanordnung ist zu beachten. Ggf. sind sich daraus ergebende wasserrechtliche Prifungen und Zulassungen erforderlich.

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

5.8  Von Seiten des Kampfmittelraumdienstes wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet
und grundsatzlich mit Kampfmitteln zu rechnen ist. Daher ist bei allen Flachen, in denen nicht bereits bodeneingreifende Baumanahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, eine Uberpriifung auf Kampfmittel vor Beginn der geplanten Bauarbeiten, auf denen
bodeneingreifende Mafinahmen stattfinden, erforderlich. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdiummaRnahmen vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

5.9  Fir das Plangebiet kann die Loschwassermenge von mindestens 800 I/min (48 cbm/h), liber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem
Druck von mind. 2 bar als Grundschutz zur Verfigung gestellt werden.

6. Hinweise zu Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemal § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG — Toétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG —
Lebensstattenschutz sind unter naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde geeignete MalRnahmen
zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote (insb. Toétungsverbot) beziiglich aller europaischen Vogelarten ist durch ein Zeitfenster fir
die Baufeldfreimachung auRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeiten (zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) auszuschleRen.

Fur Feldlerche und Feldhamster sind artspezifische vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-Mafl3nahmen) erforderlich, damit
artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. | BNatSchG nicht eintreten.

Die Art und Durchfihrung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen sind im Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt.

Die betrifft u.a. auch die 6kologische Baubegleitung.

7. Vorschlagsliste — Geholze

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana

Weil3dorn - Crataegus spec.
Pfaffenhuitchen - Euonymus europaea
Efeu - Hedera helix

Liguster - Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
SiR-Kirsche - Prunus avium
Trauben-Kirsche - Prunus padus
Hecken-Rose - Rosa canina
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

2. Mal3 der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Geschossflachenzahl als Hochstgrenze (8§ 17 und 20 BauNVO)
0,4 Grundflachenzahl als Hochstgrenze (8 17 und 20 BauNVO)
I maximal 2 Vollgeschosse s. textliche Festsetzung 1.7 (§ 16 BauNVO)
I+ maximal 2 Vollgeschosse plus Staffelgeschoss s. textliche Festsetzung 1.7 (8 16 BauNVO)
Ws\llx\;Az Wohngebiete mit gesonderten Festsetzungen s. textliche Festsetzungen 1.6 und 1.7

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

= —.— Baugrenze (§ 23 BauNVO)

11— iiberbaubare Grundstiicksflache (8 23 BauNVvO)
|.__.l/nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

4. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

offentliche StralRenverkehrsflache einschlielich StralBenbegleitgrin

S private Verkehrsflache

5. Flachen fur Versorgungsanlagen 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Flache fur Versorgungsanlage - Umspannstation fiir Windkraftanlage

6. Griunflachen 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

7. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
4...@“7 Anpflanzen einer Baumreihe mit Mindeststiickzahl, Standorte d. Baume entlang der Linie variabel
I nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zum Anpflanzen von Strauchern - Hecke

8. Sonstige Planzeichen

e Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze einschlielich Mullsammelanlagen und
L _GSt_| Fahrradabstellpléatzen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

lstical Flache fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

=193

~
\\\\\ mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
£ mit Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache (8 9 Abs. 1
Vol Nr. 21 BauGB)

nachrichtliche Ubernahme eines Gewésserrandstreifens gem. § 23 HWG s. Allgemeiner
Hinweis 5.2

mm = mm Grenze des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

’/./0’” Abgrenzung unterschiedliches Mal3 der Nutzung (8 16 BauNVO)

\/vorhandene Flurstiicksgrenze
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Briider Grimm-Stadt "Mittelouchen Nordwest - Vor dem Litzelberg"

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808), in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), sowie der
Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

KATASTERVERMERK

Fur die Planzeichnung wurden die Daten des Vermessungsbiros Miiller / Hanau, Stand August 2017 verwendet. Inhalt
und Nutzung der hier vorliegenden Unterlagen basieren auf den Daten des mit Verzerrungen behafteten Amtlichen
Liegenschafts-Kataster-Informations-Systems. An den zur Verfigung gestellten Daten wurden durch das Planungsbiiro
keine Veranderungen vorgenommen.

Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flursticke stimmen mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom August 2017 Uberein.

gez.Gutberlet

Hanau, den 08.06.2018 Vermessungsdirektor

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 11.07.2016 das Satzungsverfahren fur den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 (1) BauGB
am 28.11.2016 ortsublich bekannt gemacht. Diese Bekanntmachung wurde am 06.12.2016 erganzt.

2. Friihzeitige Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligungen

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach einer Biirgerinformationsveranstaltung
am 29.11.2016 ab dem 12.12.2016 durch Auslegung der Planunterlagen in der Auslegungsstelle der Stadt Hanau. Bis
zum 23.01.2017 konnten hierzu Stellungnahmen abgegeben werden.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 13.12.2016 und mit Fristsetzung
bis einschlieBlich 23.01.2017. Am 10.01.2017 fand im Stadtplanungsamt in Hanau eine erganzende
Informationsveranstaltung (Scoping) statt.

3. Auslegungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am 27.11.2017 dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

4. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden gemaR § 3 (2) BauGB am 09.12.2017 ortsiiblich bekannt gemacht, mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen.

Die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 13.12.2017 und Fristsetzung zum 05.02.2018.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte parallel in der Zeit vom 18.12.2017 bis einschlieRlich
05.02.2018.

5. Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat den Bebauungsplan nach Prifung der fristgemaf abgegebenen
Stellungnahmen in ihrer Sitzung am 22.05.2018 gem. 8 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) und gem. § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat die ortlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche
Festsetzungen) zum Bebauungsplan gem. 8 5 der HGO am 22.05.2018 als Satzung beschlossen.

gez. Kaminsky

Hanau, den 13.06.2018 Oberblrgermeister

Die ordnungsgemafe Durchfiihrung der oben genannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

gez. Kaminsky

Hanau, den 13.06.2018 Oberblrgermeister

Ausfertigung: Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt.

gez. Kaminsky

Hanau, den 13.06.2018 Oberblrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der ortlichen Bauvorschriften
(bauordnungsrechtliche Festsetzungen) wurden am 16.06.2018 im Hanauer Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht.
Mit der Bekanntmachung sind der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften (bauordnungsrechtliche

Festsetzungen) in Kraft getreten am 16.06.2018.

gez. Kaminsky

Hanau, den 18.06.2018 Oberblirgermeister

PRAAMBEL

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Mittelbuchen Nordwest - Vor dem Lutzelberg" dient der planungsrechtlichen
Sicherung eines Vorhabens. Einzelheiten der Durchfihrung werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 39 ersetzt in seinem Geltungsbereich kleine Teilbereiche der Bebauungspléane Nr.
102 ,Mittelbuchen West" und ,Zwischen Oberdorfelder und HéhenstraRe“. Dies betrifft den Bereich in Verlangerung des
Wendehammers der Hohenstral3e.
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Ausfertigung der Vorhabenplanung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 39 ,,Mittelbuchen Nordwest - Vor dem Liitzelberg“

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt der Vorhabenplanung mit dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 17.02.2020 zur 3. Anderung des
Durchfihrungsvertrages Gbereinstimmt.

Die Vorhabenplanung besteht aus:

Vorhabenbeschreibung (Stand 10.01.2020; 4 Seiten)

Schemaschnitte aller Gebaudetypen, ohne Mal3stab (Stand: 10.01.2020; Seite 5)
Vorhabenplan, M 1:500 (Stand: Januar 2020)

Geldandeabwicklung Ost, M 1:200 (Stand 29.10.2018 mit Anpassungen vom
09.01.2020)

Hanau, den 18.01.2021

gez. Kaminsky

Kaminsky (Oberbiirgermeister)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39 , Mittelbuchen
Nordwest — Vor dem Lutzelberg"

Vorhabenbeschreibung

In dem entstehenden Baugebiet “Vor dem Litzelberg” im Hanauer Stadtteil Mittelbuchen
plant die Bien-Ries AG den Neubau von 122 Wohneinheiten in Form von Reihen-, Doppel-,
und freistehenden H&ausern. 33 Wohnungen hiervon sind in einem Mehrfamilienhaus mit
Tiefgarage vorgesehen. Das Bauvorhaben soll in funf Bauabschnitten realisiert werden.

Die Hauser werden stadtebaulich so angeordnet, dass kleine Quartiere mit Innenhéfen
entstehen.

Erschlossen wird das Gebiet im Osten Uber die AltkdnigstraBe und im Suden uber die
Hoéhenstralle. Die HaupterschlieBung innerhalb des Gebietes erfolgt in Nord- Sud- Richtung,
endet im Norden in einem Wendehammer und schliet im Siden an die Hohenstrasse an. Die
ErschlieBung der einzelnen Quartiere erfolgt durch private Stichstrallen, die jeweils nach
Osten und Westen von der Haupterschlielungsachse ausgehen.

In Verlangerung der Altkdnigstralle befindet sich ein zentraler griner Platz mit stadtebaulicher
“Gelenkfunktion®, der von der Zufahrts- und Hauptdurchfahrtsstralle flankiert wird. Mit dem
Platz wird die Richtung der Bebauung gewechselt, was der abknickenden Form des
Baugebiets geschuldet ist. An dieser stadtebaulich markanten und durch die Hanglage
hochsten Stelle ist das Mehrfamilienhaus angeordnet, welches durch seine geometrische
Anordnung jeweils mit der angrenzenden Bebauung fluchtet, und sich somit mit dem Platz die
Funktion des “stadtebaulichen Gelenks* teilt.

Der Hang entwickelt sich von dort aus nhach Norden und nach Suden relativ gleichmagig um
ca. 10 m abwarts. Die einheitliche Architektursprache, inspiriert durch den Bauhausstil, wird
aufgelockert durch varierende Staffelgeschosse, die das Bild einer mediterranen
Dachlandschaft erzeugen. Durch die ausgepragte Hanglage erfolgt eine Terrassierung der
einzelnen Hausparzellen in starker Anlehnung an den vorhandenen Gelandeverlauf. Dabei
soll zur ostichen Nachbarbebauung mdglichst niveaugleich angeschlossen werden,
H6henunterschiede werden durch Béschungen ausgeglichen.

Im Gebiet ist eine umlaufende Randeingrinung in Form von Hecken geplant, die der
Vorhabentrager im Rahmen der schlusselfertigen Bauweise liefert, so auch die Gartenhtten,
die Terrassen, die Garagen und Stellplatze, sowie die zentralen Sammelstellen fur Mall und
Fahrrader. Uber die Randeingriinung des Baugebiets hinaus erfolgt auch die Einfriedung jeder
Gartenparzelle mit Hecken durch den Vorhabentrager.

Der ruhende Verkehr nahe der Einfamilienh&user ist teils am Haus direkt, in Form von Garagen
und / oder Stellplatzen geplant, als auch in Form von zentralen Parkh6éfen. Innerhalb der
vorgesehenen Flachen fir das Parken sind teilweise auch zentrale Sammelstellen fur Mill bzw.
Fahrrader angeordnet.
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Gebaudetypen

Mit dem Ziel vielfaltige Wohnformen zu kreieren, umfasst die Planung der Reihen-, Doppel-,
und freistehenden Hauser sieben verschiedene Gebaudetypen, die sich jedoch harmonisch
zusammenfigen und eine gemeinsame Architektursprache wiederspiegeln. Die genaue
Lage der Haustypen ist dem beigefligten Vorhabenplan zu entnehmen.

Der Gebaudetyp 1 ist das zweigeschossige Basishaus, welches sich durch klare Formen
sowohl in seiner quadratischen Grundflache, als auch in den groliziigigen Fensterformaten
auszeichnet.

Auf diese Grundlage aufbauend bilden sich der Gebaudetyp 2 und 3 durch die Erganzung
eines Staffelgeschosses. Diese oberste Etage wird als Nichtvollgeschoss nachgewiesen und
bildet demzufolge nur 75% der darunter liegenden Grundflache aus. Somit ergibt sich fir den
Gebaudetyp 2 gartenseitig eine quadratische Dachterrasse, wahrend der Gebaudetyp 3 mit
einer langgezogenen Dachterrasse ausgestattet ist. Alle drei Hauservarianten werden uber
das Erdgeschoss erschlossen, je nach Gelandesituation teils uber vorgelagerte
Eingangspodeste.

Der Gebaudetyp 4 “Galeriehaus” tragt seinen Namen aufgrund eines internen Luftraumes.

Er besteht ebenfalls aus zwei Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss mit quadratischer
Dachterrasse auf der Gartenseite. Ein Unterscheidungsmerkmal ist jedoch das stralenseitig in
den Hang integrierte Erdgeschoss und die daraus resultierende Erschliefung uUber das 1.
Obergeschoss.

Der groliziigige Gebaudetyp 5b “Turmhaus* besteht aus 2 Vollgeschossen und verfligt Gber
eine Loggia im Erdgeschoss und eine Dachterrasse im Obergeschoss. Ein markantes
Gestaltungselement ist das stralenseitig angeordnete, optisch zusammengefasste
Fensterband im Obergeschoss.

Die Gebaudetypen 6 und 7 sollen im nord-westlichen Bereich des Baugebietes angeordnet
werden und basieren auf einer rechteckigen Gebaudekubatur. Diese besteht aus zwei
Vollgeschossen und ist jeweils als Doppelhaus geplant, wobei sich beim Doppelhaus aus Typ
7 die Spiegelachse klassisch an der Langsseite befindet, bei Typ 6 hingegen an der schmalen
Stirnseite. Zwei Wiederholungen des Typs 7 befinden sich norddstlich des Quatrtiersplatzes im

3. Bauabschnitt: Jeweils als Endhaus einer 4er Reihe sowie in Doppelhaus- Kombination mit

Typ 1.

Das Erscheinungsbild des Mehrfamilienhauses ist in Anlehnung an die Ubrige Bebauung
ebenfalls vom Bauhausstil inspiriert. Charakteristisch fur die Fassade sind die grofizugigen, z.T.
in die Fassade eingeschnittenen Balkone, die dadurch einen Loggiencharakter erhalten und
das Gebaude gliedern. Das Gebaude wird strallenseitig tGber drei Eingange erschlossen, die
sich in der Fassade als vertikale, durchlaufende Gebaudefugen abzeichnen. Das
Staffelgeschoss ist auf der Gartenseite eingerickt und ermdglicht somit Raum fir eine
weitlaufige Dachterrasse. In der unterirdischen Tiefgarage befindet sich ein grolier Teil der
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bendtigten Stellplatze, der Rest wird in unmittelbarer Nahe zum Haus oberirdisch innerhalb der
hierfir vorgesehenen Flachen nachgewiesen. Neben dem Milraum sind auch
Fahrradabstellrdaume und die notwendigen Haustechnikraume in der Tiefgarage geplant,
sowie das fir das gesamte Baugebiet zustdndige Blockheizkraftwerk fur die
Warmeversorgung. Die Tiefgaragenzufahrt ist an der nordlichen Stirnseite des
Mehrfamilienhauses angeordnet und angemessen im Gebaude integriert.

Gebaudehéhen

Die Gebaude mit der Eintragung llI+ im Vorhabenplan sind 2-geschossig zzgl. Staffelgeschoss
geplant. Im Bereich, der mit Il Vollgeschossen gekennzeichnet ist, sind keine Staffelgeschosse
vorgesehen. Das Mehrfamilienhaus wird zusatzlich mit einer Tiefgarage versehen.

Die Dacher sind flach geneigt und mit einer 10 cm starken extensiven Begrinung versehen.
Dammstarken auf den Dachern sowie Geschossdeckenstarken werden gemalk jeweiliger
Statik bzw. Warmeschutznachweis ausgefuhrt. Die Einbettung der Hauser entlang der
Ostgrenze sowie die Festlegung der FertigfuBbodenoberkanten sind in der beiliegenden
Gelandeabwicklung dargestellt. Die Einbettung der Gebaude erfolgt in starker Anlehnung
zum natirlichen Gelandeverlauf, der jeweiligen Gelandehdhe auf der Ostgrenze sowie der
jeweiligen Hobhenlage der Haupterschlielungsstrale innerhalb des Baugebiets. In den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die maximalen Gebaudeoberkanten fur
alle Hauser verbindlich geregelt: Die max. Gebadudehdhe darf 8 m nicht Gberschreiten. Bei
einem Staffelgeschoss darf die max. Gebaudehdhe 11 m nicht tberschreiten. Der untere
Bezugspunkt fur die Ermittlung der angegebenen Hohen ist die Oberkante des natirlichen
Gelande talseits im Mittel.

Material / Fassade

Die Grindung der Gebaude erfolgt mittels einer Bodenplatte. Samtliche Decken werden als
Filigrandecken mit statisch wirksamer Ortbetonschicht hergestellt. Das AuBenmauerwerk
sowie die tragenden Innenwande sind tUberwiegend aus Kalksandsteinen geplant. Die nicht
tragenden Innenwande bestehen aus Metallstanderwanden mit einer beidseitig doppelten
Beplankung aus Gipskarton-Platten.

Die Auflenwande werden mit einem vollflachigen Warmedamme-Verbundsystem versehen.
Die Starke der Dammplatten dieses Systems richtet sich nach den Ergebnissen der
Berechnungen nach der Energieeinsparverordnung und den sich daraus ergebenden
Erfordernissen. Auf die Dammplatten wird ein gewebearmierter Unterputz aufgebracht. Den
Abschluss bildet ein strukturierter mineralischer Oberputz. Dieser erhalt in einem weiteren
Arbeitsgang einen Anstrich mit einer Silikat-Harz-Fassadenfarbe.
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Die Dacher werden in einer flach geneigten Betonkonstruktion ausgefuhrt. Diese besteht aus
einer Filigran-Betonplatte und einer statisch wirksamen Ortbetonschicht. Auf die
Betonkonstruktion werden die Warmedammung und Abdichtung aufgebracht. Eine
extensive Begrunung erfolgt in Form eines Systemaufbaus des Grindachherstellers.

Anlagen: - Vorhabenplan M 1:500, Stand: Januar 2020, Anlage N2a)
- Gelandeabwicklung Ost M 1:200, Stand: Januar 2020, Anlage N2b)

- Schemaschnitte aller Gebaudetypen, ohne Malistab, Stand: April 2019, S.5
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TYP 5b
"Turmhaus”
reistehend
ca. 11.4mx 10m

________ 1YP &

[DHH ca. 6,30m x 11,30m,
________ an kurzer Seite gespiegelt

I¥pP 7

1.0G

an Langsseite gespiegelt

DHH ca. 6,30m x 11,30m, _
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Nordl. Bebauung:

Einfamilienhduser : 4 WE’s
Reihen- u. Doppelhduser: 45 WE’s
Eigentumswohnungen: 33 WE's
SUudl. Bebauung:

Einfamilienhduser: 4 WE's
Reihen- u. Doppelhduser: 36 WE’'s
Gesamt: 122 WE's

Vorhabenplan
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