Hinweis:

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

Im Zweifelsfall sind die textlichen Festsetzungen auf dem Plan maBgeblich.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39
»Mittelbuchen Nordwest - Vor dem Lutzelberg"

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

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

GemaB § 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 Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

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

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

Dariliber hinaus sind Stellplatze und Garagen, die den Wohnhadusern

unmittelbar zugeordnet sind, in den Gberbaubaren und in den nicht tGberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

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

Im Baugebiet sind nur folgende Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO in den nicht
Uberbaubaren Grundsttlicksflachen 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 m2

- untergeordnete Gebaude fiir die dem Baugebiet dienenden Unterbringung von
Energieerzeugungsanlagen

- je Wohngebiude ein Abstellplatz fiir Fahrrader einschlieBlich Uberdachung von
maximal 3 m2

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



Dariliber hinaus gilt fir die Vorgartenflachen Nr. 3.5 der Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes.

1.5 Terrassen, die direkt an die Gebdaude angrenzen, sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einer GréBe bis maximal 20 m2 je Gebaude
zulassig. Uberdachungen von solchen Terrassen sind dort ebenfalls zuldssig, diirfen
dabei aber maximal 12 m2 Grundflache Gberdecken. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

1.6  Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte/Reihenhaus ist maximal eine Wohnung
zulassig. Ausgenommen ist der als WA1 zeichnerisch festgesetzte Bereich. (§ 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB)

1.7 Zur Héhenentwicklung 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 II begrenzt ist, sind
keine Staffelgeschosse liber dem 2. Vollgeschoss zulassig.
In den Bauflachen, welche mit II+ gekennzeichnet sind, ist iber dem obersten
Vollgeschoss ein zusatzliches Staffelgeschoss nach Landesrecht zuldssig.

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

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebdudehdhe ist die Oberkante des
nattrlichen Gelandes talseits im Mittel.
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C) In dem als WA2 zeichnerisch festgesetzten Gebietsteil im Slidosten 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 0.3a.),



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Dachterrassen und Absturzsicherungen, Technikgeschosse, etc., auf den
Dachflachen unzulassig.

Ausgenommen davon ist der als WA1 festgesetzte Bereich. Hier sind
untergeordnete technische Bauteile (z.B. Aufzug) generell zuldssig.

Die Bauteile diirfen eine GréBe von maximal 25 % der Gebdudegrundflache nicht
Uberschreiten. Von dieser Einschrankung sind Photovoltaikanlagen und
Sonnenkollektoren ausgenommen.

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

In der offentlichen Verkehrsflache sind in Abhangigkeit von Grundstlickszufahrten
Baumreihen entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Mindeststiickzahl
mit standortgerechten Arten zu pflanzen. Fir die Anpflanzung von StraBenbdaumen
ist die StraBenbaumliste der Stadt Hanau maBgeblich. Die Baumart und Qualitat ist
in Abstimmung mit der Stadt Hanau festzulegen.

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

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

Am Ost- und Nordrand des Plangebiets ist, gemaB 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.

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

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

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

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

Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

Baumstandorte innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze sind gemaB der
Vorhabenplanung vorzusehen.

Stitzmauern an den Nachbargrenzen zur Bestandsbebauung im Osten sind
unzuldssig. Der Niveauunterschied zum nattirlichen Gelandeverlauf ist durch
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Bdschungen auszugleichen. Diese Abgrabungen und Aufschiittungen sind
entsprechend dem Hangverlauf gem. der Vorhabenplanung herzustellen. Im
Ubrigen gelten die Regelungen der HBO.

Vorgartenflachen (Flachen zwischen den Gebduden und den vorgelagerten
offentlichen und privaten Verkehrsflachen) sind von Millbehaltern, Gartenhitten
und sonstigen Hochbauten freizuhalten. Im WA2 und WA3 sind jedoch Miillbehalter
einschlieBlich Einhausungen im Vorgarten zulassig.

Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Erganzend zu den im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen aufgrund der Landschaftsplanung werden im Rahmen des
Durchflihrungsvertrags Ausgleichsflachen gesichert. Dies betrifft Flachen in der
Gemarkung Mittelbuchen, Flur 1 Flst. 82/28 und Flur 4 Flst. 186/65 und 187/65. Die
fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehenen MaBnahmen in einer
GréBenordnung von 20.009 m2 kénnen multifunktional auch fiir den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft nach §§ 5 und 6 HENatG herangezogen werden.

Die Flachen in der Gemarkung Mittelbuchen, Flur 1 Flst. 82/28 und Flur 4 Flst.
186/65 und 187/65 werden als 6kologische AusgleichsmaBnahme fiir die durch den
Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft von 150.000
Punkten dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugeordnet.

Allgemeine Hinweise

Die erstmalige Einfriedung der Grundstlicke, die erstmalige Errichtung von
Gartenhitten und Millsammelstellen und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie
die Herstellung der Garagen und Stellplatze fallt ausschlieBlich in den
Leistungsbereich des Vorhabentragers.

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gewasserrandstreifen im Norden des
Plangebiets ist zu beachten. Der nachrichtlich ibernommene Verlauf der
Gewasserkante und damit der 10 m-Abstand zur Baugrenze ist in der Ortlichkeit zu
prifen. Nach § 23 Abs. 4 HWG bedlirfen die Errichtung und die Erweiterung einer
baulichen Anlage einschlieBlich Mauern und Wallen sowie ahnlicher Anlagen quer
zur FlieBrichtung des Wassers bei Uberschwemmungen und das Erhéhen oder
Vertiefen der Erdoberflache in Gewdsserrandstreifen der Genehmigung. Die im
Hessischen Wassergesetz genannten Voraussetzungen fiir eine Genehmigung sind
zu beachten, bzw. die nachteiligen Auswirkungen sind durch Auflagen oder
Bedingungen auszugleichen.

Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind
ausreichende Pflanzabstdnde einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen
dieser Anlagen vorgenommen werden kdnnen. Arbeiten im Bereich vorhandener
Anlagen sind mit den Versorgungstrdagern abzustimmen.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf die zeichnerisch dargestellten
Leitungsrechte hinzuweisen, deren Bereich nicht mit tiefwurzelnden oder groBeren
Gehdlzen Uberstellt werden darf, um die Zuganglichkeit jederzeit zu ermdglichen.

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

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessen Archdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfiihrung des
Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG
erforderlich werden.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Die Ergebnisse der 2016 durchgeflihrten geomagnetischen Prospektion sind zu
beachten. Der Oberbodenabtrag entlang der ErschlieBungsstraBen muss
archaologisch begleitet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern. Ausgehend von den Befunden dieser Baubegleitung kdnnen flachige
GrabungsmaBnahmen notwendig werden. Das Vorgehen ist mit den zustandigen
Behdrden abzustimmen.

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

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

Von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes 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 BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern
durchgefiihrt wurden, eine Uberpriifung auf Kampfmittel vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden, erforderlich.
Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Aufflillungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

Flir das Plangebiet kann die Léschwassermenge von mindestens 800 |/min (48
cbm/h), Gber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem Druck von mind. 2 bar als
Grundschutz zur Verfligung gestellt werden.

Hinweise zu Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemaB § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG —
Tétungsverbot — und des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG — Lebensstattenschutz sind unter
naturschutzfachlicher Begleitung und Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde
geeignete MaBnahmen zum Schutz der Tiere zu ergreifen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote (insb. Tétungsverbot)
beziiglich aller europadischen Vogelarten ist durch ein Zeitfenster fir die
Baufeldfreimachung auBerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeiten (zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar) auszuschlieBen.



Flr Feldlerche und Feldhamster sind artspezifische vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich, damit artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. I BNatSchG nicht eintreten.

Die Art und Durchfiihrung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind im
Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Die betrifft u.a. auch die dkologische Baubegleitung.
7. Vorschlagsliste — Gehodlze

Feld-Ahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Hasel - Corylus avellana

WeiBdorn - Crataegus spec.
Pfaffenhlitchen - Euonymus europaea
Efeu - Hedera helix

Liguster - Ligustrum vulgare

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