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1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Grundlage

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am
12.12.2016 den Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 41 ,Betreutes Seniorenwohnen Kreuzweg“ gefasst.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Klein Steinheim, Flur 1 das
Flurstiick 700/40 und ist ca. 4.284 gm grof.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 soll in seinem Geltungsbereich den
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 725 ,Burggarten® vom 08.02.1986 ersetzen.

Ziele und Zwecke

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau einer Anlage firr be-
treutes Seniorenwohnen zu schaffen.

Auszige aus der Vorhabenbeschreibung der Architekten:

»,Die Wohnanlage besteht aus einem zusammenhé&ngenden Baukérper mit 2 Vollge-
schossen und einem Staffelgeschoss mit Flachdach. Im &stlichen Bereich sind in
Uberleitung zu den benachbarten Gartengrundstiicken bewusst niedrige, d.h. 2-
geschossige Wandhbéhen vorgesehen.

Das Gebéude bildet einen geschlitzten Innenhof aus, an dem auch der Haupteingang
gelegen ist. Vom dortigen Treppenhaus mit Aufzug werden alle Wohnungen (iber
Laubengénge barrierefrei erschlossen. Im Erdgeschoss befindet sich ein Gemein-
Schaftsbereich fiir die Bewohner des Hauses.

Bei den geplanten 31 Wohneinheiten handelt es sich um 2-Zi-Wohnungen und 3-Zi-
Wohnungen mit Wohnfidchen von ca. 55 m? bis 90 m2 ... Abstellrdume fiir die Woh-
nungen sowie notwendige Nebenrdume (Technik, Hausmeister etc.) werden in die
oberirdischen Bauteile integriert.

Auf die hochwertige Gestaltung der Freiflachen im Sinne einer Aufenthaltsqualitét soll
besonderes Augenmerk gerichtet werden. Neben den privat genutzten Gartenanteilen
sollen die Hofbereiche sorgféltig angelegt und bepflanzt werden.”

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 ErschlieBungsmafRnahmen (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
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ErschlieBungskosten vor dem Satzungsbeschluss verpflichten (Durchfiihrungsver-
trag).

Fur das Vorhaben wird sich der Vorhabentrager zur Durchflihrung des Vorhabens ein-
schlieRlich der Herstellung der Stellplatze sowie der Aufienanlagen mit Begriinung
verpflichten.

Verfahren

Das Verfahren kann gemaR § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefuhrt
werden, weil es sich um einen Bebauungsplan handelt, welcher der Nachverdichtung
und damit der Innenentwicklung dient. Die Voraussetzungen nach § 13a BauGB wer-
den erflllt. Die Grundflache betragt weniger als 20.000 m2. Es sind voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die eine Umweltprifung erfor-
derlich machen. Zudem besteht keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung hin-
sichtlich FFH-Gebiete oder Europaischer Vogelschutzgebiete liegen nicht vor. Im be-
schleunigten Verfahren ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und auch eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nicht erforderlich.
Artenschutzrechtliche Belange werden bei der Planung jedoch geprtift.

Darlber hinaus kénnen Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 beim Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im
Wege der ,Berichtigung“ angepasst werden. In diesem Fall wird zudem mit der gerin-
gen Grofte des Gebiets die Darstellungsgrenze des RegFNP unterschritten, so dass
eine Berichtigung nicht erforderlich ist.

Im Sinne einer frihzeitigen Abstimmung der Planungsziele wurde ungeachtet der

Méglichkeiten des § 13a BauGB ein zweistufiges Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

Eine frihzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 16.03.2017

und Fristsetzung zum 21.04.2017 und einem Scopingtermin am 29.03.2017 ergab

u.a.:

* Hinweise zum Brandschutz

* Anregungen und Hinweise zu Freiflachenplan, Dachbegriinung, Zisternen und
Brauchwasser, Warmeversorgung, Larm

* Anregungen zum Artenschutz, zum Umgang mit dem Baumbestand, zur Pflanzliste

* Hinweise zur Ver- und Entsorgung

* Hinweise zur ErschlieBung des Vorhabengebiets im Kreuzungsbereich

* Anregungen zum Immissionsschutz und Wasser- und Bodenschutz

* Hinweise zu Altlasten im Umfeld, wasserrechtlichen Zulassungen

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Auslegung der Planunterlagen in der Auslegungsstelle der Stadt Hanau vom
27.03.2017 bis 21.04.2017. Stellungnahmen von der Offentlichkeit wurden nicht ab-
gegeben.
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2.2

Aufgrund dieser Anregungen und Hinweise wurden alle Teile der Planung erganzt und
Uberarbeitet — zum Teil auf der Basis neu veranlasster und mit den Fachbehdrden ab-
gestimmter gutachterlicher Klarungen.

Im Rahmen der Offenlage wurden Hinweise und Anregungen zur Planung vorge-

bracht, die zu redaktionellen Erganzungen fihrten:

» Korrektur eines Schreibfehlers zum Thema Zisternen unter 6.1 — das Wort keine
hat gefehlt, allerdings hat sich der Inhalt der Aussage aus dem Kontext
erschlossen, sodass hieflr eine redaktionelle Ergdnzung ausreicht.

* Erganzungen zur Larmschutzthematik beziglich Freizeitlarm und
Beeintrachtigungen Doorner Halle (Liftungsanlage): In Abstimmung mit dem
Gutachter waren keine weiteren gutachterlichen Untersuchungen erforderlich.

* Erganzungen zum Artenschutz und Baumschutz in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde.

* Allgemeine Ausfiihrungen zu Immissionsschutz.

* Vertiefende Ausflihrungen zu Altablagerungen.

Die vorgebrachten Hinweise sind in die Planung eingegangen. Da die Ziele und Zwe-
cke der Planung nicht von den Erganzungen betroffen sind, ist keine erneute Offenla-
ge erforderlich geworden.

Bestand und planungsrelevante Rahmenbedingungen

Lage und ErschlieBung
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Steinheim im Eckbereich Doorner Straf3e / Kreuzweg.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens ist grundsatzlich tUber die genannten
Strallen gesichert.

Bestand

Beim Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um den 6stlichen, seit langerer Zeit
nicht bestimmungsgemal genutzten Teil eines an die Eppstein-Schule angrenzenden
Sportgelandes. Hier befindet sich im westlichen Abschnitt eine KugelstoRanlage. Im
Sldwesten ragt ein Teil der Laufbahn in die Flache hinein. Das Umfeld der Kugel-
stoRanlage ist als Rasenflache angelegt, in deren Ostlichem Teil Obstbaume stehen.
Im Sdden und Osten hat sich eine dichte Gebulschvegetation entwickelt, die einzelne
gréRere Baume einschlieft.

Im Anschluss an den 6stlich der Schule zur Doorner StralRe hin gelegenen Parkplatz-
bereich ist eine Rasenflache mit kleinen Ahornbaumen als kinftiger Zufahrtsbereich in
das Plangebiet einbezogen.

Oktober 2017 Begriindung - Seite 6
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Umfeld

Westlich des Plangebiets befinden sich Schulsportanlagen mit einem Spielfeld und
Leichtathletikanlagen. Im Norden ist die stadtische ,Doorner Halle®, die mit einer gro-
Ren und einer kleinen Halle sowie Fitnessraumen ausgestattet ist.

Halle und Spielfeld sind der Eppstein-Schule zugeordnet, deren Gebaude sich nérd-
lich der Doorner Halle anschlieen. AuBerhalb der Schulzeiten wird die Halle intensiv
von verschiedenen Sportvereinen genutzt.

Im Siden befinden sich die 6ffentlichen Griin- und Freizeitanlagen des Burggartenge-
landes, die Spielplatz, Streetballanlagen, Grillhiutte und groRzlgigen Rasenflachen
vorhalten.

Beim Umfeld handelt es sich ansonsten um Sammelstraflen mit Uberwiegend Wohn-
bebauung in der Mitte des Stadtteils Steinheim, die sich an die Altstadt im Lauf der
letzten Jahrzehnte angegliedert haben.

Googleeart

Plangebiet und Umfeld (Google Earth)

Planungsrecht

Regionalplanung

Fur 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.

Oktober 2017 Begrundung - Seite 7
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Flachennutzungsplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan
(RegFNP 2010, der am 17. Oktober
2011 in Kraft getreten ist), stellt das
Plangebiet im Siden als Grunflache
,Parkanlage“ dar. Der ndrdliche gro-
Rere Anteil ist Flache fur den Ge-
meinbedarf (Bestand) und Wohnbau-
flache (Bestand).

Da das Plangebiet die Darstellungsun-
tergrenze von 0,5 ha im RPS/RegFNP
2010 unterschreitet, ist eine Anderung
nicht erforderlich.

Ausschnitt aus dem Regionalen Fl&-
chennutzungsplan.

Bebauungsplan Nr. 725 , Burggarten*

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 725 ,Burggarten®.
Der Bebauungsplan wurde am 22.01.1986 genehmigt und am 08.02.1986 bekannt-
gemacht und somit rechtsverbindlich.

Dieser Bebauungsplan setzt fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans im Norden eine Flache fir den Gemeinbedarf — Schulsportanlage fest. Das klei-
nere Dreieck im Stiden gehdrt zu den Grin- und Freizeitflichen des Burggartenareals,
das in unterschiedliche Abschnitte und Nutzungen unterteilt ist.

Am 06stlichen Rand ist ein Rad- und FuRweg festgesetzt, der zur Griinanlage fiihrt.

Um das geplante Vorhaben ,Betreutes Wohnen“ umzusetzen ist die Anderung des

rechtskraftigen Plans aus verschiedenen Griinden erforderlich:

* Fir das nun geplante Vorhaben wird fir die InnenerschlieBung eine private
Stichstrale erforderlich.

* Es missen Uberbaubare Flachen festgesetzt werden.

* Das Maly der baulichen Nutzung soll sich an den baulich dichter genutzten
Bereichen der Nachbarschaft orientieren.

Zu sehen ist jedoch, dass es sich bei dem Vorhaben ,Betreutes Seniorenwohnen® um
eine MalBnahme der Innenentwicklung handelt, so dass sich viele Erfordernisse, wie
z.B. fir eine Entwicklung im Auenbereich, nicht mehr stellen. Dies betrifft in beson-
derem Malle naturschutzfachliche Themen, aber auch grundséatzliche Fragen der Er-
schlieRung. D.h.:

Oktober 2017 Begriindung - Seite 8
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3.1

3.2

* Die mit einer Neuordnung der Bebauungsmdéglichkeiten durch eine Plananderung
ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB bereits vor der Plandanderung als erfolgt oder zuldssig und mussen nicht
ausgeglichen werden.

* Eine vertiefende Prifung von Bodenschutzbelangen ist ebenfalls nicht erforderlich,
da durch die geplante Nachverdichtung dem Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen wird.

* Die ErschlieSung in Bezug auf den Verkehr — aber auch die Ver- und Entsorgung —
kann als gesichert angesehen werden.

Larmschutz

Grundsatzliches

Im Hinblick auf die vielschichtige und komplexe Thematisierung der Larmimmissionen
ist zunachst klarzustellen, dass in die neue Wohnanlage Fenster mit der Schall-
schutzklasse 3 eingebaut werden. Durch deren Fensterfalzliftung ist eine Bellftung
auch bei geschlossenem Fenster mdglich.

Aufgrund eines moglichen Stoérpotentials durch die angrenzende Sporthalle / Doorner
Halle wurde bereits im Mai 2017 ein Immissionsgutachten erstellt’. Im Rahmen die-
ses Gutachtens war zu prifen, ob die von auRen auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
rdusche im Zusammenhang mit der Nutzung der Sporthalle die Orientierungswerte
der DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung einhalten. Fir die Beurteilung wurde der Belegungsplan der Sporthalle ausge-
wertet und eine Schallausbreitungsrechnung durchgefiihrt. Als maRgebliche Immissi-
onsorte wurden Orte an den Fassaden der geplanten Gebaude gewahlt. Die genauen
Berechnungsverfahren, Vorgehensweise und Beurteilungspegel sind dem Gutachten
zu entnehmen.

Im Rahmen der Offenlage wurden seitens der Fachbehorden verschiedene Aspekte
der Larmbelastung des Plangebiets und insbesondere der Freizeitlarm vom Burggar-
tengeléande thematisiert. Eine vertiefende Klarung erfolgte mit der Erganzung des
Immissionsgutachtens vom September 2017°

Sportlarm

Das Immissionsgutachten vom Mai 2017 zeigt im Ergebnis, dass

* die ermittelten Beurteilungspegel den fir die Ruhezeiten innerhalb von
allgemeinen Wohngebieten gemafR 18. BImSchV geltenden Immissionsrichtwert an
allen Immissionsorten einhalten,

Immissionsgutachten, Biro fiir Schallschutz W. Steinert, 22. Mai 2017
Stellungnahme Steinert, 29. September 2017

Oktober 2017 Begriindung - Seite 9
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3.3

3.4

* sich zur Nachtzeit an der Nordseite des &stlichen Gebaudetraktes
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes ergeben kénnen.

,0er Berechnung liegt hierbei die Abfahrt von insgesamt 140 Pkw auf beiden Park-
platzen an der Sporthalle zugrunde. Dies ist ein Maximalansatz, der i. d. R. nicht er-
reicht wird, da die Spiele Ublicherweise gegen 21 Uhr enden und damit die Mehrzahl
der Besucher das Gelande vor 22 Uhr verlassen. In der Zeit nach 22 Uhr verlassen
Spieler, Betreuer und Reinigungspersonal das Gelande. Der verwendete Ansatz von
140 Pkw-Abfahrten ist nur an besonders exponierten Tagen zu erwarten. Der fiir sog.
seltene Ereignisse geltende, erhdhte Immissionsrichtwert in allgemeinen Wohngebie-
ten wird sicher eingehalten.

Zu beachten ist auch, dass im Bestand Wohnhauser in direkter Nachbarschaft der
Parkplatze bestehen und hier ebenfalls die Immissionsrichtwerte gelten, die die zulas-
sigen Gerauschimmissionen der Sportanlage begrenzen.

Die Bedingung der 18. BImSchV, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne
kurze Gerauschspitzen zur Tagzeit Uberschritten werden dirfen, wird an allen Immis-
sionsorten eingehalten. Aufgrund der sicheren Einhaltung des Immissionsrichtwertes
der 18. BImSchV innerhalb der Ruhezeit bei Spielbetrieb mit Zuschauern sind hin-
sichtlich des Schallschutzes keine textlichen Festsetzungen erforderlich.®

Im Rahmen der ergdnzenden Stellungnahme vom September 2017 wurde durch den
Gutachter klargestellt, dass die Berechnungsergebnisse auch nach der seit Juni 2017
glltigen Fassung der Immissionsschutzverordnung fiir die Ruhezeiten eine deutliche
Unterschreitung der glltigen Immissionsrichtwerte zeigen.

Verkehrslarm

Von HessenMobil wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Ausweisung des Plan-
gebietes in Kenntnis der von den klassifizierten Strallen ausgehenden Emissionen er-
folgt und Hessen Mobil keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas-und Erschit-
terungsschutz, auch zu keinem spéateren Zeitpunkt, ibernimmt.

In Bezug den Verkehrslarm sind aufgrund der Lage des Plangebiets keine Konflikte zu
erwarten.

Freizeitlarm

Das an das Plangebiet angrenzenden Burggartengelande wird von spielenden Kin-
dern genutzt und es gibt es verschiedene Freizeiteinrichtungen wie Streetballplatze..
Insofern waren die von diesen Nutzungsmdglichkeiten ausgehenden Stdérungen, ins-
besondere der Larm, im Nachgang zu thematisieren. Gerdusche spielender Kinder

Immissionsgutachten, Biro fiir Schallschutz W. Steinert, 22. Mai 2017
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3.5

sind grundsatzlich als sozialaddquat hinzunehmen und hier nicht weiter zu bewerten.
Eine Bewertung der sonstigen Freizeitmdglichkeiten erfolgt in der ergédnzenden Stel-
lungnahme des Larmgutachters vom 29.09.2017.

Ergdnzung des Immissionsgutachtens

In der Ergénzung des Immissionsgutachtens, September 2017 werden — insbesonde-
re in Abstimmung mit dem Technischen Umweltschutz der Stadt Hanau — folgende
Teilaspekte vertieft / konkretisiert.

Rechtsgrundlage BImSchV

Eine Aktualisierung des Larmgutachtens in Bezug auf die Novellierung der 18. BIm-
SchV im Juni 2017 ist nicht erforderlich, da grundsatzlich die zur Zeit der Erstellung
des Gutachtens glltige Ausgabe einer Richtlinie oder Verordnung anzuwenden. Der
Gutachter erganzt, dass die seit Juni 2017 gultige Fassung der Norm im wesentlichen
die Anhebung der Immissionsrichtwerte um AL = 5 dB innerhalb der Ruhezeiten am
Sonntagnachmittag sowie jeden Tag abends beinhaltet. Zur Nachtzeit sind keine An-
derungen gegenuber der alten Fassung gegeben. ,Die Berechnungsergebnisse zei-
gen fur die Ruhezeiten eine deutliche Unterschreitung der nach der alten und der
neuen Fassung giltigen Immissionsrichtwerte. Die Bewertung fiir die hier relevante
Nachtzeit ist nach beiden Fassungen der Norm identisch.”

Luftungsanlage auf der Doorner Halle

Fir den zukiinftigen Betrieb von 4 Liftungsanlagen auf den Dachern der Doorner Hal-
le wurden die zu erwartenden Ge-rauschemissionen untersucht. Die Prognose kommt
zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte an den betrachteten Immissionsorten
durch die Zusatzbelastung der geplanten Liiftungsanlagen auf den Dachern der Door-
ner Halle an Werk-, Sonn- und Feiertagen um mindestens 6 dB(A) zur Tag- und
Nachtzeit unterschritten werden. Einzelne, kurzzeitig herausragende Gerauschereig-
nisse unterschreiten die zuldssigen Spitzenpegel gemal TA Larm ebenfalls an allen
Immissionsorten. Der Betrieb der geplanten Liftungsanlagen erfillt somit die Anforde-
rungen gemafy TA Larm. * Die Luftungsanlage liefert damit keinen relevanten Immis-
sionsbeitrag.’

Basketballplatze

Die stidwestlich des Plangebietes befindlichen Basketballplatze im Burggartengelande
liegen in etwa 40 m Abstand zur nachstgelegenen Grundstiicksgrenze der bestehen-
den Wohnbebauung am Kreuzweg Nr. 36. Es bestehen keine Nutzungsbeschrankun-

4 Bericht TAC, Grevenbroich vom 01.08.2017
5 Stellungnahme Steinert, 29.09.2017
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gen jedweder Art fur die Streetballfelder. Insoweit werden die Nutzergerdusche der
Felder nur durch die gemal Freizeitlarmrichtlinie an der Wohnbebauung geltenden
Immissionsrichtwerte begrenzt. Diese Wohnbebauung ist ebenso, wie das Planungs-
vorhaben als allgemeines Wohngebiet anzusehen. Damit gelten jeweils die selben
Immissionsrichtwerte. Da zur Grundstiicksgrenze des Planungsvorhabens ein Ab-
stand von mindestens 50 m besteht, ergibt sich hier ein geringerer aus der Nutzung
des Streetballfeldes resultierender Beurteilungspegel als im Bestand. Es bestehen
grundsatzlich vergleichbare Schallausbreitungsbedingungen zu beiden Bereichen. Zur
rechnerischen Absicherung dieses Sachverhaltes erfolgte eine Schallausbreitungs-
rechnung unter Ansatz der in der Studie des bayerischen Landesamtes fir Umwelt,
Gerausche zu Trendsportanlagen Teil 2, Juni 2006 angegebenen Emissionsansatze
fur Streetballfelder. Danach ist je Feld mit zwei Kdrben ein Schalleistungspegel von Ly
= 90 dB(A) zzgl. eines Impulszuschlages von K, = 6 dB anzusetzen. Mit diesem An-
satz ergeben sich folgende Beurteilungspegel bei permanenter Nutzung beider
Streetballfelder innerhalb des gesamten Beurteilungszeitraumes.

Im Berechnungsergebnis zeigt sich im Bereich des Plangebietes sowohl an der
Grundstlicksgrenze im Freibereichshohe, als auch in Héhe des 1. Obergeschosses
am geplanten Seniorenwohnheim die Einhaltung des wahrend der Ruhezeit am Tag
gemal Freizeitlarmrichtlinie fir allgemeines Wohngebiet geltenden Immissionsricht-
wertes von L = 50 dB(A).

Im Bereich der Grundstiicksgrenze der Bestandsbebauung ergibt sich dagegen eine
Uberschreitung dieses Immissionsrichtwertes vom AL = 1 dB. Uberschritten wird an al-
len Immissionsorten auch der Immissionsrichtwert zur Nachtzeit.

Fir das Planverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 41 folgt aus die-
sen Berechnungsergebnissen, dass fiir das geplante Seniorenwohnheim die Einhal-
tung des Immissionsrichtwerts fur den Tagzeitraum bereits bestatigt werden kann und
dass ein moglicher Konflikt durch eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts nur in
der Nacht auftreten wirde. Zur L6sung des mdglichen Konflikts wird die Stadt Hanau
die Nutzung des Streetballplatzes wahrend der Nachtzeit untersagen. Somit kann die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir das Plangebiet gewahrleistet werden.

Oktober 2017 Begriindung - Seite 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Betreutes Seniorenwohnen Kreuzweg* Biliro Dr. THOMAS

Tab.1:  Beurteilungspegel bei vollstindiger Nutzung beider Streetballfelder innerhalb des

gesamten Beurteilungszeitraumes.

Im Be- reich der Grundstiicksgrenze der Be-

Immissionsort | Beurteilungspegel L, [dB(A)] Orientierungs- | Immissionsricht-
wert L [dB(A)] | wert L [dB(A)]

Freibereich | 1. Obergeschof3
tags nachts tags nachts tags nachts tags nachts
1. Im A 51 51 - - 55 40 50 40
2. Im B - - 49 49 55 40 50 40
3. Im C 49 49 - - 55 40 50 40
4. Im D - - 49 49 55 40 50 40
standsbebauung ergibt sich dagegen ei- ne Uberschreitung dieses Immissions-
richtwertes um AL = 1 dB. Uberschritten

] s 300 B(A)
] > 30.0 &B(A)
1 > 350 dB(A)
> 400 B(a)
[ > 450 dB{A)
[ > 500 dB(A)
- 550 B(A)
I > 600 dB(A)
B - 650 B(A)
I - 0.0 BiA)
] > 750 dB{A)
=]

wird an

Abb. 1: Liarmkarte der Beurteilungspegel bei vollstdndiger Nutzung beider Streetballfelder

allen innerhalb des gesamten Beurteilungszeitraumes (Ruhezeiten) in Freibereichshohe.

Aktueller Belegungsplan

Die Fachstelle Sport hat aktuelle Zahlen zum Normalbetrieb der Doorner Halle nach
Fertigstellung des Gutachtens vorgelegt. Aus den aktualisierten Nutzungsdaten erga-
ben sich keine fiir die Bewertung relevante Anderungen. Nach wie vor ist die (iberwie-
gende Anzahl der Nutzungen der Sporthalle vor 21 Uhr beendet. Lediglich einige we-
nige Veranstaltungen im Jahr beginnen erst um 20 Uhr, so dass moglicherweise de-
ren Ende erst gegen 22 Uhr erfolgt. Hierbei handelt es sich fiir die Bewertung um sog.
seltene Ereignisse, wofur héhere Immissionsrichtwerte gelten.
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Zuschauerlarm, Verkaufskiosk

Fur die Berechnung der vom Gebaude der Sporthalle abgestrahlten Gerdusche wurde
ein Innenpegel (Taktmaximalpegel) von Larreq = 90 dB(A) permanent fiir den gesam-
ten Beurteilungszeitraum angesetzt. Dieser Wert bericksichtigt die Impulshaltigkeit.
Damit sind die gegebenenfalls zeitweise auftretenden erhdhten Zuschauergerausche
(klatschen, trommeln usw.) bertcksichtigt. Fur die Berechnung wurden die im Dachbe-
reich der Halle befindlichen Kippfenster als gedffnet beritcksichtigt. Hierlber erfolgt
die wesentliche Abstrahlung der Hallengerausche.

Uberdies missen gemaR 18. BImSchV (§3) die Betreiber einer Sportanlage Vorkeh-
rungen treffen, dass Zuschauer keine UbermaRig larmerzeugenden Instrumente, wie
u. A. druckgasbetriebene Larmfanfaren verwenden. Im Innern der Halle befindet sich
ein Kiosk. Dieser steht den Besuchern einer Veranstaltung zur Verfliigung. Wahrend
der relevanten Veranstaltungen, d. h. Punktspiele mit relevanter Zuschaueranzahl, ist
i. d. R. nicht davon auszugehen, dass Personen aufgrund der Nutzung des Kiosks die
Halle verlassen und sich davor aufhalten.’

Parkplatzbelegung

Aus der vorliegenden Erhebung der Stadtverwaltung ergeben sich fur den sudlichen
Parkplatz 59 nutzbare Stellplatze und fiir den nérdlichen Platz 55 Platze. Fir die hier
relevante Nachtzeit wurde in der Berechnung fir jeden der beiden Parkplatze, unab-
hangig von der tatsachlich zur Verfigung stehenden Anzahl regulérer Stellplatze, 70
Pkw-Abfahrten angesetzt. Fiir beide Parkplatze wurde damit eine Uberbewertung der
bei regularer Nutzung zu erwartenden Parkierungsvorgange vorgenommen. Eine Ge-
wichtung entsprechend der Parkplatzgrof3e bzw. der Anzahl der zur Verfiigung ste-
henden Stellplatze ist daher und aufgrund der geringen Differenz der Stellplatzanzahl
beider Platze nicht erforderlich.”

Eine geringfligige Abschirmung zu den Parkplatzflachen wird im Gbrigen durch die im
Norden angeordneten Carports, die nach hinten verkleidet werden, und die Hecke er-
reicht.

4 Artenschutz

Im Hinblick auf die inneroértliche Lage und die Existenz eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans kann sich die Berlicksichtigung der Umweltbelange auf die Beschreibung
der bestehenden Vegetation und Nutzung und die daraus abzuleitenden Auswirkun-
gen auf die Planung konzentrieren.? Da fiir den Bebauungsplan die Regelungen des

6 Stellungnahme Steinert, 29.09.2017
7 Stellungnahme Steinert, 29.09.2017
®  E-Mail der UNB / Frau Dr. Gorge vom 13.09.2016. Gefordert werden dort:
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41

4.2

beschleunigten Verfahrens in Anspruch genommen werden kdnnen, gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Verfahren, die aufgrund des Artenschutzes erforderlich sind, bleiben von diesen
Vereinfachungen unberihrt. Entsprechend wurde die Bestandssituation erfasst und
bewertet.

Vegetation und Nutzung

Eine bestimmungsgemafle Nutzung des Gebiets hat seit langerer Zeit nicht stattge-
funden (s.o.). Entsprechend ist der gréRere Teil des Gebiets Uber die Jahre mit Brom-
beeren und anderen Strauchern zu einer ,Geblischkulisse“ zusammengewachsen.
Der unmittelbar an das eigentliche Schulgelande angrenzende Bereich ist als Rasen-
flache erhalten. Im Osten der Rasenflache stehen Obstbaume.

Eingeschlossen in das Gebiisch sind im Suden (vor der Aschenbahn) Birken, im Os-
ten (zur Wohnbebauung hin) eine groRRe Kiefer und einige Fichten sowie einige kleine-
re Baume. Dieser Teil des Gebiets ist nur sehr schwer zuganglich.

Die Baumarten und die relevanten Stammumféange wurden im Rahmen des arten-
schutzrechtlichen Gutachtens erhoben und sind in den Bestandsplan (ibernommen
worden. Diese Angaben sind auch fiir die Erteilung der Fallgenehmigungen und die
erforderlichen Ersatzpflanzungen von Bedeutung. Die Bdume, fir die voraussichtlich
ein Fallantrag gestellt werden muss — namlich Laubbdume mit einem Stammumfang
von mehr als 60 cm (ausgenommen Obstbdume) und Nadelbdume mit mehr als 90
cm Stammumfang — sind in der Bestandszeichnung farbig hervorgehoben.

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prijfung9

Auf Grundlage einer Potentialabschatzung im Rahmen einer Begehung im Dezember
2016 wurde in Abstimmung mit den zustandigen Stadtamtern der Untersuchungsrah-
men festgelegt, der fir die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) erforderlich
war. Die Ergebnisse aus den daraufhin erfolgten Kartierungen, Kontrollen und Daten-
bankabfragen sind dem Gutachten zu entnehmen. Hierin sind auch das methodische
Vorgehen und die Begriffsbestimmungen beschrieben und die Wirkfaktoren aufge-
fuhrt.

- Einmessung der Baume, auch mit geringerem Durchmesser als 60 cm

- Einmessung und Darstellung von Hecken

- Kartierung von Héhlenbaumen

- Artenschutzrechtliche Beurteilung (Gelandeuntersuchungen zur Potentialabschatzung,
Prufung auf relevante Arten, hier Zauneidechsen und Fledermause)

naturschutzfachliche Angaben zur saP, M. Stiiben, Mai 2017
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Abgeleitet von diesen Ergebnissen wurden MafRnahmen zur Vermeidung und zur Si-
cherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat formuliert, die als MaRnah-
men zur Vermeidung und des Ausgleichs

in die textlichen Hinweise eingegangen sind. Darlber hinaus gehende Regelungen
werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags geregelt.

Ein Erfordernis, Malinahmen fir vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRBnahmen) festzusetzen, hat sich im Rahmen der gutachterlichen Beurteilung nicht
ergeben.

Pflanzenarten

Bei dem Vorhaben gibt es weder einen Anlass, der eine Betroffenheit von Pflanzenar-
ten nach Anhang IV erwarten Iasst, noch gab es seitens der Unteren Naturschutzbe-
hérde Hinweise oder Weisungen, die eine Einbeziehung von Pflanzenarten in die Un-
tersuchung erforderten. Die Begehungen erbrachten ebenfalls keine Hinweise. Die
Baumarten der zu fallenden Baume fallen nicht unter Anhang IV b.

Tierarten

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde die Betroffenheit von
Fledermausen, Reptilien und Végeln beurteilt.

Fir die Fledermause ist mit groRer Sicherheit davon auszugehen, dass sich der Er-
haltungszustand keiner der potentiell vorkommenden Arten — bei gewissenhafter Ein-
haltung der Vermeidungs- und AusgleichsmaRahmen —bei der Realisierung des ge-
planten Bauprojekts signifikant verschlechtern wird.

Fir die Zauneidechse konnte durch Kartierungen u.a. mithilfe von Reptilienblechen
der Negativnachweis erbracht werden. Es sind somit keine Vermeidungs-, CEF- oder
AusgleichsmaRBnahmen fur die Art erforderlich. Im gesamten Eingriffsgebiet gelangen
keine Nachweise von Blindschleichen oder Ringelnattern.

Selbst Amphibien konnten im Bruchwald z.B. unter den Reptilienblechen nicht nach-
gewiesen werden.

Im Rahmen der Begehungen wurden im Eingriffsgebiet und Umgriff Vogelarten an-
hand von Sichtbeobachtungen, Vogelstimmen und Nestern nachgewiesen. Fir Vogel-
arten die im Geltungsbereich ausschliefllich als Nahrungsgaste oder Durchzulgler
nachgewiesen wurden, beziehungsweise potenziell zu erwarten sind, ergibt sich keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit, da die 6kologische Funktion ihrer Nahrungshabi-
tate im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt und im Umgriff ausreichend Aus-
weichmdglichkeiten bestehen. Das gleiche gilt fur die sogenannten Allerweltsarten un-
ter den Brutvogelarten. Fir diese Arten gelten die allgemeinen Vermeidungs- und
Ausgleichsmallnahme zur Festlegung des Zeitpunkts des Abschiebens des Oberbo-
dens auBerhalb der Brutzeit. Fiir die Hohlen- und Halbhdhlenbriter sind vor allem
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5.1

Vermeidungsmalinahmen zur Nachkontrolle von Héhlenbaumen und zur Festlegung
des Fallungszeitraums aullerhalb der Brutzeit sowie AusgleichsmalRnahmen bzgl. der
fachgerechten Aufhdngung und jahrlichen Wartung und Reinigung von Nistkasten re-
levant. Der besonderen Verantwortung gegeniuber dem Sumpfrohrsanger kann
dadurch Rechnung getragen werden, dass die benachbarten Rodungen aullerhalb
der Brutzeit stattfinden und im Bruchwald ausreichend Ausweichstandorte mit dicht
stehender Deckung vorkommen, die der Art einen geeigneten Niststandort bieten.
Durch den Bau der Seniorenwohnanlage ist nicht mit negativen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Fazit

Fir Fledermause konnte auf eine Kartierung anhand von Detektorbegehungen ver-
zichtet werden, da im nahen Umgriff von weniger als 1 Kilometer Entfernung umfang-
reiche und sehr gut geeignete Jagdgebiete vorhanden sind und die zur Fallung vorge-
sehenen Gehdlze nicht zu einer bedeutenden, strukturgebundenen Transferroute fur
Fledermaus-Transferflige innerhalb Steinheims zu zahlen sind. Zudem liegen diese
Gehdlze auch nicht in unmittelbarer Nahe zu Verkehrsadern. Des Weiteren konnten
keine direkten oder indirekten Spuren-Nachweise von Fledermausen in Baumquartie-
ren der Hohlenbdume gefiihrt werden, die auf eine Betroffenheit von Fledermausen im
Wochenstuben- oder Winterquartier schlieRen lieBen. Der Verlust von geschutzten
Baum-Quartieren wird durch das fachgerechte Aufhadngen von 5 Fledermaus-
Holzbetonkasten im Umgriff (z.B. Bruchwald bzw. Burggarten) ausgeglichen.

Im Zuge der intensiven Reptilienkartierung konnte ein Vorkommen potenziell vorkom-
mender Zauneidechsen sicher ausgeschlossen werden (Negativhachweis).

Beziiglich der Brutvogel und Nahrungsgaste wurden keine Arten nachgewiesen, fir
die der geplante Eingriff zu einer Verschlechterung des guten Erhaltungszustands ih-
rer lokalen Populationen flihren wirde. Den nachgewiesenen Brutvogelarten stehen
im Umgriff entsprechende Habitatstrukturen als Brutreviere und Nahrungshabitate zur
Verfigung. Hinsichtlich der nachgewiesenen Hoéhlen- und Halbhdhlenbriter ist Aus-
gleich fir den Verlust geschiitzter Lebensstatten zu leisten bevor die Fallungen
durchgefiihrt werden durfen.

Insgesamt bestehen bei Beachtung und planerischer Umsetzung der Vermeidungs-
und Ausgleichsmalinahmen keine Bedenken gegen das Vorhaben. Fur die konkrete
Umsetzung sollte eine Okologische Baubegleitung zur Einweisung und Uberwachung
der Baufirmen eingesetzt werden.

Weitere Rahmenbedingungen

Vorsorgender Bodenschutz

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglichte Bebauung des Plange-
biets tragt von vorneherein dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund
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5.2

5.3

und Boden in besonderem MalRe Rechnung. Einerseits wird der Uberplante Bereich
nicht mehr adaquat genutzt. Andererseits ist die planungsrechtlich ermoéglichte neue
Nutzung eine sinnvolle und dem Nutzungszweck — betreutes Seniorenwohnen — be-
sonders angemessene Innenentwicklung in einem gediegenen Umfeld, dessen hohe
Wohnqualitat in besonderem Malie durch das angrenzende Burggartengelande, aber
auch durch die OPNV-Anbindung gepréagt ist.

Als wesentliche Ziele des Bodenschutzes sind in jedem Fall die in § 1 BBodSchG (Be-
zugnahme auf die Bodenfunktionen) und § 1 HAItBodSchG verankerten Ziele und die
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB sowie der Erhalt und die sparsame und
schonende Nutzung von Boden als Bestandteil des Naturhaushalts nach § 1 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BNatSchG zu benennen. Besonders dem Ziel des sparsamen Umgangs
mit Boden tragt die Wiedernutzbarmachung von Flachen im Rahmen der Innenent-
wicklung ausdricklich Rechnung.

Aufgrund der rechtskraftigen Uberplanung mit dem Bebauungsplan 725 ,Burggarten®
ist eine Neubewertung der im Bodenflachenkataster genannten Béden, des Bodener-
tragspotenzials und der Bodenfunktionsbewertung nicht erforderlich. Die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der vor-
handenen baulichen Nutzung als gering einzustufen.

Grundwasserschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauleitplanung nicht ggf. erforderliche wasser-
rechtliche Zulassungen, z.B. fiir bauzeitige Grundwasserhaltung etc. ersetzt.

Bei 2014 vom Main-Kinzig-Kreis veranlassten Untersuchungen wurde in der Nahe des
Plangebiets eine Grundwasserbelastung festgestellt. Deren Herkunft war seinerzeit
nicht festzustellen. Als Ursache in Betracht gezogen wird z.B. ein undichtes Abwas-
serrohr. Zur weiteren Klarung ist das angetroffene Grundwasser vor Durchfihrung von
Bauarbeiten mindestens auf CSB (chemischer Sauerstoffbedarf) und BSB5 (bioche-
mischer Sauerstoffoedarf in fiinf Tagen) zu untersuchen'®. Dies wird durch einen
textlichen Hinweis klargestellt und im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Immissionsschutz

Neben der explizit behandelten Larmschutzproblematik wird von Seiten des Main-
Kinzig-Kreises angeregt, folgende Belange im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu
beachten:

0 MKK, Stellungnahme vom 06.04.2017 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und E-Mails

Dr. Gérge vom 23. + 24.05.2017
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5.4

5.5

* Beachtung von Abstédnden zwischen schutzenswerten Aufenthaltsrdumen und
technischen Anlagen (Klimaanlage, Luftwarmepumpe etc.)

* Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Sonnenkollektoren

* Insektenvertragliche, streulichtarme und energiesparende Aufenbeleuchtung

* Keine Gesundheitsgefahrdung oder erhebliche Belastigung durch emittierende
Anlagen

Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. Der Umgang mit ent-
sprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klargestellt.

Altlasten
Grundsatzliches

Das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet selbst ist nicht bekannt. Der Umgang
mit entsprechenden Funden ist durch einen Hinweis auf der Planzeichnung klarge-
stellt.

Allerdings liegt das Plangebiet 6stlich angrenzend neben einer kartierten Altablage-
rung, die in der Altflaichendatei des HLNUG erfasst ist. In diesem Zusammenhang wird
vom Regierungsprasidium darauf hingewiesen, dass sich angrenzend an das Plange-
biet die Altablagerung 435.014.060-000.081 befindet.

Zur Bewertung des Bodens wurden zunachst 2 Bodenuntersuchungen aus den Jah-
ren 1997"" und 2016 herangezogen. Zwar ist die Flache des Plangebiets teilweise
mit Sanden und Kiesen aufgefillt, aber sowohl 1997 als auch in den ingenieurgeologi-
schen Untersuchungen 2016 konnten keine Belastungen des Bodens nachgewiesen
werden. Gutachterlich wurde in einer erganzenden Stellungnahme vom September
2017" festgestellt, dass vom Boden keine Gefihrdung fiir die menschliche Gesund-
heit oder das Grundwasser ausgeht. Die Bodensituation des Plangebiets ist mit der
beabsichtigten Nutzung als Wohnflache fir betreutes Wohnen vereinbar.

Fachbehorden

In der Stellungnahme des technischen Umweltschutzes der Stadt Hanau vom
21.04.2017 wird davon ausgegangen, dass es sich bei den erfassten Aufflllungen um
Umlagerungen handelt. Da die gemessenen Werte als ,geogen® einzustufen, also auf
natirliche Prozesse zurlickzufiihren sind, kann der Bodenaushub vor Ort uneinge-

GEOSERVICE: Vertiefende Erkundung und Bewertung der Altablagerung ,Eppstein-Schule*
in Hanau Steinheim, 1997

2. TONIGES: Ingenieurgeologisches Gutachten 18.11.2016
3 TONIGES: Ingenieurgeologische Stellungnahme 26.09.2017
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schrankt verwendet werden. Die Untersuchungen des Gutachtens sind gem. dieser
Stellungnahme ausreichend.

Erganzende Informationen sind in einem Vermerk des Technischen Umweltschutzes

vom 13.09.2017 festgehalten. Dabei wurden die Hinweise aus der Stellungnahme des

RP Darmstadt vom 30.08.2017, S. 2 gepruft und bewertet. Auszugsweise ist hier fest-

zuhalten:

* 1997 wurde eine Sondierung im Bereich des heutigen Plangebietes vorgenommen.
Eine chemische Analyse ergab Spuren von Schadstoffen, die jedoch keinen
weiteren Handlungsbedarf aufwiesen.

* Das Plangebiet liegt neben einer Altablagerung, deren Bearbeitung mit Bescheid
des RP vom 4.3.1999 eingestellt wurde.

* MKK und Vorhabentrager haben abgestimmt, dass vor Beginn der Bauarbeiten
eine Grundwasserprobe auf chemischen und biologischen Sauerstoffbedarf
untersucht wird.

* Die aktuellen Untersuchungen zeigen keinen neuen Anhaltspunkt fir das Vorliegen
einer Bodenverunreinigung.

* Die Stadt sieht daher keine Diskrepanz zwischen Bodenbeschaffenheit und
beabsichtigter Nutzung. (Hervorh. Th)

* Zur Absicherung der Erkenntnisse sollte der RP bei der Priifung des Bauantrages
beteiligt werden. Der Bodenaushub sollte durch einen Sachverstandigen
Uberwacht und dokumentiert werden.

* Im Sinne der ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen“ des HMUELYV ist
sparsam und schonend mit dem Boden umzugehen. Es handelt sich um eine
Nachverdichtungsmaflinahme.

Schwerpunkt des ingenieurgeologischen Gutachtens von Toéniges vom November
2016™ sind Untersuchungen bzw. Aussagen mit Relevanz fur die Vorhabenplanung
bzw. die Bauausfiihrung.

Schwerpunkt der erganzenden Stellungnahme vom September 2017 ist die Verein-
barkeit des Bodens mit der geplanten Nutzung. Darin wird festgehalten, dass der ge-
plante Neubau ,Betreutes Wohnen“ ohne Unterkellerung ausgefiihrt wird und kein
Eingriff in das Grundwasser stattfindet. Auflerdem wird beim Aushub der Baugrube fir
die Grindung der Bodenplatte nur der obere Bodenhorizont des Oberbodens abge-
schoben, so dass keine tieferen Erdbewegungen erforderlich werden. Da durch die
BaumafRnahme nur ein geringer Eingriff in den oberen Bodenhorizont stattfindet und
die Nutzung des Gebaudes dem ,Betreuten Wohnen* dient, ist der Boden im Plange-
biet nach Einschatzung des Gutachters mit der vorgesehenen Nutzung vereinbar."®

" TONIGES: Ingenieurgeologisches Gutachten 18.11.2016
' TONIGES: Ingenieurgeologische Stellungnahme 2017
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5.6

6.1

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Da vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen grundsatzlich ausgegangen
werden muss, ist eine systematische Uberpriifung erforderlich. Dies betrifft nicht die
Bereiche, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
malnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden.

Textlich wird klargestellt, dass bei allen anderen Flachen eine Sondierung auf
Kampfmittel vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrund-
untersuchungen auf den Grundstuicksflachen, auf denen bodeneingreifende Maf3nah-
men stattfinden, erforderlich ist. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B.
wg. Auffullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummaRnahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.™

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden die Bohransatzpunkte mittels Geora-
dar freigemessen. Dabei wurden keine Storkérper festgestellt.17 Das weitere Vorge-
hen und die Ergebnisse sind dem Kampfmittelrdumdienst mitzuteilen.

Bauleitplanung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Da es sich bei dem ,Betreuten Seniorenwohnen“ um ein konkretes Vorhaben handelt,
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Antrag des Vorhabentragers Gber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden. Die Konkretisierung
des geplanten Vorhabens, zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichten wird, erfolgt im Vorhaben- und Erschlielungsplan mit
Vorhabenbeschreibung. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan wird gemaR § 12 Abs.
3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans und die Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
mussen somit widerspruchsfrei aufeinander abgestimmt sein. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan hat die Regelungen zu enthalten, die das Vorhaben mit allen seinen
stadtebaulich relevanten Parametern zeichnerisch und textlich festlegen.

'®  Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes

v Ingenieurgeologisches Gutachten, Toniges 2016
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6.2

6.3

6.4

Nutzung

Mit der geplanten Bebauung werden die mit dem rechtskraftigen Plan bereits mdgli-
chen baulichen Nutzungen im Sinne einer Nachverdichtung erweitert. Im Hinblick auf
die nun vorgesehene Nutzung lasst sich sagen:

* Die neue Planung passt gut zum Umfeld und zur Lage in Steinheim und zu den
benachbarten Griinanlagen.

* Die Integration des betreuten Wohnens in eine ruhige innerértliche Lage, u.a. mit
OPNV-Anbindung und kurzen Wegen, zudem in Nachbarschaft zu einer groRen
offentlichen Grinanlage ist — auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden — einem Standort am Ortsrand oder auf der ,grinen Wiese”
vorzuziehen.

* Die Anlage fir das betreute Wohnen ist ein wichtiger Beitrag zur Sicherung bzw.
Entwicklung der Standortqualitat durch ein Angebot vielfaltiger Wohnmaoglichkeiten
im Stadtteil.

ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets — letztlich ist das eine Grundstlickszufahrt an das 6f-
fentliche Stralennetz — erfolgt vom Kreuzweg. Aufgrund der verkehrsarmen Lage ist
diese, mit den zustandigen Behérden abgestimmte, Zufahrt unproblematisch. Zur Si-
cherstellung der Einsehbarkeit des Kreuzungsbereichs wird in diesem Bereich auf ei-
ne hohere Bepflanzung verzichtet. Die vorgesehene Aufstellflache fir Mill und die
mogliche Trafostation werden entsprechend dem Freiflachenplan zuriickgesetzt.

Um klarzustellen, dass keine direkte Anbindung aus dem Kreisverkehrsplatzes erfolgt,
ist die Ein- und Ausfahrt zum Kreuzweg zeichnerisch festgesetzt.

Die Fahrbahn dieser Zufahrt wird asphaltiert, wahrend die anderen Zuwegungen auf
dem Grundstuick mit wasserdurchlassigem Material befestigt werden.

Die Zufahrt mindet in eine Wendemdglichkeit, die das Wenden fir PKW ermdglicht.

Das Plangebiet ist durch eine Buslinie mit der Hanauer Innenstadt (Westbahnhof) ver-
bunden.

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

Allgemein zulassig sind auRerdem die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe. Damit wird die Zulassigkeit von Nutzun-
gen, die im Zusammenhang mit dem betreuten Seniorenwohnen stehen, klargestellt.
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6.5

Dies soll eine Integration von Betrieben und Dienstleistungen wie z.B. FuBpflege,
Physiotherapie oder sozialer mobiler Dienst in das Gebdude ermdglichen.

Nicht zulassig sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Einschrankungen tragen dem Um-
feld Rechnung und ergeben sich darlber hinaus aus der geplanten Nutzung des Vor-
habens.

MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine GRZ, von 0,4. Diese Grundflachenzahl begrenzt den auf dem
Baugrundstiick zuldssigen Gebaudeanteil.

Daruber hinaus wird eine GRZ, festgesetzt, welche die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
lassige Uberschreitung durch die Grundflachen von Garagen sowie Stellplatzen und
Carports mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zulasst. Klargestellt wird durch eine textliche Festsetzung,
dass dies ein extensive Begriinung der Dacher von Carports bzw. die dauerhaft was-
serdurchlassige Befestigung von Hof- und Wegeflachen voraussetzt. Diese Festset-
zung ist dartiber hinaus fur die Belange des Bodenschutzes von Relevanz. Abgeleitet
aus der ,Vorhabenbeschreibung® wird dabei die gemafl Baunutzungsverordnung um
bis zu 50 % mdgliche Uberschreitung noch weiter Uberschritten.

Der Eingriff durch diese Uberschreitung wird aufgrund der wasserdurchlassigen Be-
festigung bzw. die fir die Verdunstung Gberaus wertvollen begriinten Dachflachen al-
lerdings minimiert. Eine Einhaltung der Werte wirde zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung filhren und massivere Auswir-
kungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens z.B. durch den Bau einer Tiefga-
rage nach sich ziehen. Die hohe GRZ; ergibt sich zu einem gréReren Teil auch auf
Grund der verhaltnismafig langen Zufahrt, die durch die rickwartige Lage des Grund-
stiicks erforderlich wird.

In diesem Sinne sind einerseits einschrankende planungsrechtliche Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung sowie zu den Stellplatzen zu
werten. Andererseits wird durch die Minimierung von Flachenversiegelungen sicher-
gestellt, dass Bereiche entstehen, die nicht baulich genutzt oder zumindest wasser-
durchlassig angelegt werden.

Zu begriunden ist diese Entwicklung auch mit der stadtebaulichen Ausgangssituation
und den besonderen Merkmalen des Standorts. Wesentlich ist dabei die Einbettung in
offentliche und private Griinanlagen, die gerade im Nahbereich des Vorhabens durch
einen Uppigen Baumbestand gepragt sind. Zudem passt sich das Bauvorhaben an die
Hohenverhaltnisse der Umgebungsbebauung an und uberragt diese nicht. Die
Gebaude der Umgebung und das Neubauvorhaben stehen gleichberechtigt
nebeneinander.
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6.6

Das geplante Vorhaben und die planungsrechtlichen Grundlagen halten sich somit an
den vorhandenen bzw. planungsrechtlich vorgegebenen Malstab.

Vor diesem Hintergrund lasst sich das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzte Mal} der baulichen Nutzung stadtebaulich begriinden.

Hinzu kommt, dass gemaR § 1 a Abs. 2 BauGB in der geltenden Fassung zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen aus-
drucklich die Moglichkeiten der Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sind.

Hoéhe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan nutzt die Mdglichkeit, die vorgesehene Hohenentwicklung der
Wohnanlage planungsrechtlich zu sichern. Bestimmend flr die entsprechende Fest-
setzung ist, dass

* das Gebaude zwei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss und Flachdach haben soll,

* das Baugrundstiick nur geringe Hohenunterschiede von maximal ca. 1 m aufweist.

Eine Differenzierung in Bezug auf Bauteile — Firsthdhe, Trauth6he, H6he von Staffel-
geschossen — ist in diesem Fall nicht sinnvoll und auch nicht erforderlich. Als Bezugs-
punkt der Hohenfestsetzung bietet sich, statt der weit entfernten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache des Kreuzweges, eine Gelandehdhe an.

Das geringfligig héchste Gelandeniveau ist mit 107 m GNN im Sdden. Fir die maxi-
male Gebaudehohe wird ein NN-Wert von 117 m vorgegeben. Damit wird eine Ho6-
henentwicklung von maximal 10 m ermdglicht. Das entspricht hier einer Bebauung mit
zwei Vollgeschossen und einem Nichtvollgeschoss.

Mit dieser Héhenentwicklung figt sich die geplante neue Bebauung in das Umfeld ein.
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Perspektive von Westen - BF Architekten

6.7 Bauweise

Beim Umfeld des Vorhabens handelt es sich — abgesehen von der Doorner Halle und
der Eppstein-Schule — im Wesentlichen um eine ruhige Wohnnutzung. Pragend sind
jedoch die offentlichen Griinanlagen, die sich hinter der Bebauung am Kreuzweg weit
nach Suden fortsetzen.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Die Lage der Hochbauten ist durch Baugrenzen
gefasst, die mindestens 3 m Abstand zu den Grundstlicksgrenzen einhalten.

Balkone und Loggien entsprechend des Vorhabens bleiben gem. § 6 Abs. 6 HBO
bei der Bemessung der Abstandsflache unberiicksichtigt und dirfen somit als unter-
geordnete Bauteile die Baugrenzen Uberschreiten.

6.8 Landschaftsplanung

Bebauungsplan und der Freiflachenplan sichern die Umsetzung der in der ,Vorhaben-
beschreibung” vorgesehenen Eingriinung.

Textlich festgesetzt ist, dass die nicht baulich genutzten Flachen zu begriinen sind,
wobei vorhandene Gehdlze mdglichst zu erhalten und bei Abgang durch standortge-
rechte Geholze zu ersetzen sind.

Die Festsetzungen werden durch eine Vorschlagsliste einheimischer und standortge-
rechter Gehdlze erganzt.
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Baumpflanzungen

In der Planzeichnung sind anzupflanzende Baume festgesetzt. Der genaue Standort
der Einzelbdume ist dabei in Abhangigkeit von der Gebaude- und Freiflachenplanung
noch flexibel, solange die Gesamtanzahl der Neuanpflanzungen insgesamt erreicht
wird und der rdumliche Zusammenhang gegeben ist. Im Rahmen der Ausfihrungs-
planung sind der Standort, die Baumart und Qualitat in Abstimmung mit der Stadt Ha-
nau festzulegen.

AuRerdem ist textlich festgesetzt, dass je 5 oberirdische Stellplatze ein hochstammi-
ger Laubbaum mit unbefestigtem, nicht befahrbarem Pflanzbeet mit einer Mindestfla-
che von 6 gm vorzusehen ist. Die Baumart und Qualitat ist in Abstimmung mit der
Stadt Hanau festzulegen. Fiir die Neupflanzungen sind ausreichend grof3e Baumquar-
tiere vorzusehen.

Die Stellplatzbdume kénnen auf die erforderlich werdenden Ersatzpflanzungen ange-
rechnet werden, die sich durch Rodungsmaflnahmen ergeben.

Grundsatzlich ist die Baumschutzsatzung der Stadt Hanau in ihrer aktuellen Fassung
zu berlcksichtigen.

Heckenpflanzung

Entlang der nordéstlichen Grundsticksgrenze ist eine Hainbuchenhecke anzupflan-
zen. Diese Hecke ist als Randeingrinung und Ausgleichspflanzung anzulegen.

Dachbegriinung

Textlich ist festgesetzt, dass die Flachdacher der Carports am Nordrand extensiv zu
begrinen sind.

AuRerdem ist das Dach des zweigeschossigen Gebaudeteils im Nordosten, das nicht
als Dachterrasse bzw. begehbares Flachdach genutzt werden soll, extensiv zu begru-
nen. Die Substratauflage ist unter Verwendung heimischer Graser und Wildkrauter zu
bepflanzen. Die Festsetzung ist in der abgestimmten Form auch in der Vorhabenpla-
nung dargestellt und tber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Im Zusammenhang mit diesen MaRnahmen ist ausdriicklich die Bedeutung solcher
Dachbegriinungen fir die Verdunstung von Niederschlagswasser zu sehen.

Eingriff / Ausgleich

Mit der geplanten kiinftigen Nutzung geht grundsatzlich eine Neuordnung des durch
befestigte und unbefestigte Sportanlagen, Rasen, Baume und Geblsche gepragten
Plangebiets einher. Die neue Bebauung wird knapp 1/3 der Grundstiicksflache ein-
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nehmen. Bei den anderen Bereichen handelt es sich zu einem gréReren Teil um Er-
schlieRungsflachen sowie um Freifldchen mit einem gewissen Anteil an Grinflachen.

Die Ausgleichspotentiale kénnen durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in folgenden Punkten genutzt werden:

» die textliche Festsetzung von Begriinungen,

» die Pflanzung von Bdumen und Hecken,

» die wasserdurchlassigen Befestigungen,

» die Dachbegriinungen.

Mit diesen Vorgaben |asst sich sicherstellen, dass eine dem Standort entsprechende
Eingrinung erfolgt. Auf einen Ausgleich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
und eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich kann gem. § 1a Abs. 3 BauGB ver-
zichtet werden, da die Eingriffe bereits vor der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
als erfolgt oder zuldssig gelten und auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ohnehin eine Nutzung in dem betreffenden Bereich zuldssig ist. Im Rah-
men des rechtskraftigen Bebauungsplans sind Baume, Wege, Wiese und intensiv ge-
nutzte Schulsportanlagen festgesetzt und im Rahmen dieses Verfahrens bereits ge-
prift und abgewogen.

Die Verfahren, die aufgrund des Artenschutzes erforderlich sind, bleiben von dieser
Vereinfachung selbstverstandlich unberthrt.

Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen im Sinne des Artenschutzes

GemaR den textlichen Hinweisen zu Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sind
zur Vermeidung oder Minderung von Gefahrdungen der nach den einschlagigen Re-
gelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten Vorkehrungen durchzufiihren, die in
den naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung als
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen empfohlen werden. Die Vermeidungsmalf3-
nahmen V1-V3 (Baufeldeinrichtung, Rodung von Gehdlzen, Rodung von Hohlenbau-
men) und V5-V10 (Baufeldraumung, Verzicht auf Nachtbaustellen, Baustellen- / Stra-
Ren- / Wege- / Objektbeleuchtung, amphibien- und reptiliensichere Gestaltung von
Einlaufrinnen, vogelfreundliches Bauen, Okologische Baubegleitung)'® und die Aus-
gleichsmaflnahmen A1 (AusgleichsmalRnahme Fledermause) und A2 (Ausgleichs-
malnahme Brutvogel) sind umzusetzen. Die MaRnahmen werden im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt.

Die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(Stiiben Mai 2017) sind hierbei zu beachten.

"% n Abstimmung mit dem Gutachter ist die Vermeidungsmanahme V4 (Reptilien-

/Amphibienzaun) nicht mehr erforderlich, da entgegen der urspriinglichen Planung kein Weg
mehr in das Burggartengeldnde vorgesehen ist.
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6.9

Stellpldtze und Nebenanlagen

Anordnung

Festgesetzt wird, dass Stellpldtze und Carports in den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen und darlber hinaus lediglich in den in der Planzeichnung festgesetzten Fla-
chen fur Stellplatze zuldssig sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass in den nicht
Uberbaubaren Randbereichen keine weiteren Stellplatze entstehen und somit die Be-
festigung von Freiflachen im Sinne des Bodenschutzes reduziert wird.

In diesen in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Carports sind
auch Mullsammelstellen und Fahrradabstellplatze zulassig.

Stellplatze, Carports, Fahrradabstellplatze und Millsammelstellen einschlieRlich der
notwendigen Uberdachungen sind innerhalb der hierfiir zeichnerisch festgesetzten
Flache ohne Abstandsflache unmittelbar an der Nachbargrenze zuldssig. Die allge-
meine Zulassigkeit der Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO bleibt hiervon un-
berthrt. Das wird durch eine planungsrechtliche Festsetzung klargestellt. Andererseits
sind fir die an dieser Fassade fensterlose Sporthalle keine besonderen Schutzerfor-
dernisse in Bezug auf das betreute Wohnen zu erkennen.

Die Festsetzung leitet sich zum einen aus dem stadtebaulichen Ziel ab, eine in 6ffent-
liche Flachen eingebettete Grundstiicksflache mdglichst gut fir eine den Stadtteil er-
ganzende, erwiinschte Wohnanlage auszunutzen und die Umsetzung des geplanten
Vorhabens zu ermoéglichen. Zum anderen ergibt sich so die Mdglichkeit, das betreute
Wohnen zuséatzlich gegen stérende Immissionen abzuschirmen.

Im Sinne dieses Ziels erfolgt auch die textliche Festsetzung zu Nebenanlagen geman
§ 14 Abs. 2 BauNVO. Diese Anlagen sind in der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Flache fir Versorgungsanlagen allgemein zulassig. Dartber hinaus wird innerhalb und
auRerhalb der Uberbaubaren Flachen eine ausnahmsweise Zulassigkeit ermoglicht.

Anzahl der Stellplatze

Im Bebauungsplan werden 0,5 Stellplatze / Wohneinheit festgesetzt. Dieser Wert ist
ein abgestimmter Kompromiss, der den besonderen Bedingungen des betreuten
Wohnens Rechnung tragt und z.B. von einer groRReren Mobilitdt der Bewohner als bei
einem Altenheim ausgeht. Zum Vergleich: Bei ,regularen* Geschosswohnungen wer-
den nach der Hanauer Stellplatzsatzung je Wohnung 1,5 Stellplatze gefordert. Fir Al-
ten-, Behindertenwohn- und Pflegeheime gem. 1.6 der Satzung ware lediglich 1 Stell-
platz fir 6 Heimplatze erforderlich. Da die Stellplatzsatzung fiir betreutes Wohnen kei-
nen Stellplatzbedarf vorgibt, ist eine der Nutzung angepasste Berechnung anzuwen-
den.

Durch gewerbliche Nutzungen sind keine gebietsuntypischen Verkehre zu erwarten.
Eine — planungsrechtlich mdgliche — weitere Einschrankung wird im rechtskraftigen
Plan nicht vorgenommen.
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6.10

6.11

Abschliefend wird darauf verwiesen, dass der Vorhabentrdger aufgrund von Erfah-
rungswerten aus fast 2.000 gebauten Wohnungen im Bereich des betreuten Wohnens
den tatsachlichen Bedarf statistisch mit einem Durchschnittswert von 0,37 festgestellt
hat. In der Regel bewegt sich danach der Stellplatzbedarf zwischen 0,3 und 0,5 Stell-
platz pro Wohnung.

Fir den Nachweis von Fahrradstellplatzen gilt sinngemaf das gleiche: Auch hier wird
lediglich ein halber Abstellplatz pro Wohneinheit angesetzt.

Flache fiir Versorgungsanlagen

Bedingt durch den Zuschnitt des Plangebiets liegt die Bebauung in relativ groRer Ent-
fernung zum offentlichen Stralenraum und damit zum o6ffentlichen Leitungsnetz. Als
Schnittstelle zwischen o6ffentlichen und privaten Leitungen wird deshalb nahe der
norddstlichen Gebietsgrenze eine Flache fir Versorgungslagen festgesetzt.

Weitere Festsetzungen nach Landesrecht

Die Hohe neu errichteter Einfriedungen im WA wird auf max. 1,6 m begrenzt. Damit
wird einerseits dem Sichtschutz der neuen Wohnanlage Rechnung getragen. Ande-
rerseits werden Beeintrachtigungen der Nachbarschaft, wie sie mit zu hohen Einfrie-
dungen verbunden sein konnen, vermieden. Zulassig sind Laubgehdlzhecken und
transparente Zaune.

Flachenbilanz

Der gesamte Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einer GréRe von
ca. 4.284 gm ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ver- und Entsorgung / Wasserwirtschaftliche Belange

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen im Um-
feld die Ver- und Entsorgung gesichert werden kann.

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

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

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

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die nur wenig Uberdeckten Ver-und
Entsorgungsleitungen in den o&ffentlichen Verkehrsflachen hingewiesen, die im Rah-
men der Baumaflinahmen zu schitzen sind.

Wasserversorgung

Trinkwasser: Das Vorhaben kann nach Aussage von HanauNetz, in Abhangigkeit
von den Anschlusswerten, von der Hauptleitung in der Doorner Strale oder dem
Kreuzweg ausgehend mit Trinkwasser versorgt werden. Mit der Festsetzung der Fla-
che fiir Versorgungsanlagen kann der Anschluss der Hauptleitung auf kirzestem We-
ge und in gerader Linie erfolgen.

Loschwasser: Textlich wird klargestellt, dass fir das Plangebiet eine Loschwasser-
menge, von mindestens 800 I/min, (48 cbm/h) Uber einen Zeitraum von 2 Stunden, bei
einem Druck von mind. 2 bar, als Grundschutz sicher zu stellen ist. Dies wurde von
Seiten des Brandschutzamtes der Stadt Hanau mitgeteilt.

Laut HanauNetz kann aus den vorhandenen Unterflurhydranten auf den 6ffentlichen
und fir die Trinkwasserversorgung bemessenen Hauptleitungen Léschwasser ent-
nommen werden. Aus den bis 120 m entfernten Unterflurhydranten in der Doorner
Stralle und dem Kreuzweg kann eine Léschwassermenge in Héhe von 800 I/min (48
m3/h) entnommen werden. Unter Hinzuziehung der bis 300 m entfernten Unterflurhyd-
ranten in der Eppsteinstrale und der Ludwigstral’e kann eine gesamte Loschwasser-
menge in Héhe von 1.600 I/min (96 m3/h) entnommen werden. Weitergehende Forde-
rungen unterliegen dem Objektschutz. Die Versorgung mit der bendtigten Léschwas-
sermenge kann somit sichergestellt werden.

Versickerung / Regenwassernutzung: Eine Versickerung von Niederschlagswasser
ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes (ca. 1 - 2 m u. GOK und somit<1-2m
unterhalb einer Versickerungslage'®) gem. Gutachten ausgeschlossen.

Gegen die Verwendung von Regenwasser im Gebaude bestehen in diesem Fall auf
Grund der Bewohnerstruktur hygienische Bedenken.

19 Ingenieurgeologisches Gutachten, Toniges 2016
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7.2

Zisternen: Im Hinblick auf den besonderen Nutzungszweck des Vorhabens erfolgt
somit keine Vorgabe zur Errichtung von Zisternen. Auflerdem ware der Einbau einer
Zisterne unter der Erdoberflache auf Grund des hohen Grundwasserstandes tech-
nisch sehr aufwendig.

Entwéasserung / Leitungsrecht

Von Hanau Infrastruktur Service wurde mitgeteilt, dass das Plangebiet im Stadtent-
wasserungsplan und im Nachweis einer ordnungsgemaflen Mischwasserbehandlung
(SMUSI-Nachweis) entsprechend bericksichtigt ist. Die Entwasserung muss im
Trennsystem erfolgen, d.h. Schmutz-und Regenwasser sind getrennt zu fassen und in
die jeweiligen Sammelkanalisationen einzuleiten.

Die Mitbenutzung der vorhandenen Schmutzwasserleitung ist mit dem Eigenbetrieb
Hanau Immobilien und Baumanagement vertraglich zu vereinbaren.

Zu beachten ist, dass im Plangebiet Entwasserungsleitungen liegen, die verlegt bzw.
zurickgebaut werden missen. Insbesondere die vorhandene Regenwasserleitung
muss vor Beginn der Bautatigkeiten verlegt werden. Bei der Verlegung ist zu beach-
ten, dass diese Leitung zur Ableitung von Oberflachenwasser aus dem sudlich gele-
genen Grunbereich dient, was auch bei kunftiger Bebauung gewahrleistet sein muss.

Da die Lage der Leitung ist in der Katasterkarte nicht erkennbar. Der Vorhabentrager
wird die Leitung auf eigene Kosten verlegen. Die Neuplanung wird im Durchfihrungs-
vertrag geregelt.

Durch das Plangebiet verlauft auBerdem eine Schmutzwasserleitung, die gréf3tenteils
zuriickgebaut werden kann. Lediglich im Bereich der Gebietszufahrt im Norden muss
diese Schmutzwasserleitung durch ein Leitungsrecht gesichert werden. Arbeiten im
Bereich dieser Entwasserungsanlage sind mit HIS abzustimmen.
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7.3

7.4

Hanau Infrastruktur Service

o

igung und Hoc it
Kanalisation der Stadt Hanau im Bereich Auszug vom 28. Mrz 2017
Kreuzweg 48 M = 1:1000

Entwédsserungsanlagen im Plangebiet, Quelle HIS

Strom

Eine Versorgung des Plangebiets mit Strom ist nach HanauNetz méglich. Vorausset-
zung fur die Entwicklung eines Versorgungskonzeptes ist die Mitteilung des bendtig-
ten Leistungsbedarfs. In Abhangigkeit der bendtigten Leistung kann der Bedarf zur Er-
richtung einer Transformatorenstation fiir die Nutzung des Gelandes notwendig wer-
den. Im Gehweg des geplanten Einfahrtsbereichs "Kreuzweg" liegen mehrere Nieder-
spannungs-und Mittelspannungskabel. Weiterhin steht direkt in der geplanten Einfahrt
ein Kabelverteilerschrank. Vor Beginn der Baumallnahme mussen der Kabelverteiler-
schrank versetzt und die Versorgungskabel im Einfahrtsbereich evtl. tiefer gelegt wer-
den.

Heizung / Warme

Das Vorhaben kann nach Aussage von HanauNetz in Abhangigkeit von den An-
schlusswerten von der Hauptleitung in der Doorner Strafle oder dem Kreuzweg aus-
gehend, mit Gas versorgt werden. Der Gasanschluss sollte von der Hauptleitung aus-
gehend auf kiirzestem Weg und in gerader Linie direkt in einen geeigneten Hausan-
schlussraum gefiihrt werden.

Ein Anschluss an das offentliche Gasnetz ist vorgesehen, um damit eine Gastherme
zu betreiben, die durch ein Mini-BHKW unterstitzt wird.
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7.5

Dafir soll im Technikraum im Erdgeschoss des Gebdudes eine Gas-Zentralheizung
installiert werden. Die Forderungen des EEWarmeG des Bundes werden durch den
Einbau des Blockheizkraftwerks erfllt.

Im Detail wurden hierzu vom Fachingenieur folgende Werte mitgeteilt:
Deckung der Grundlast:

Gewahltes Gerat: ELCO- Varion C-Power 16,0, BHKW
elektrische Leistung: 7,2 kW el

therm. Leistung: 18,4 kW th

elektr. Modulation: 3,9 - 7,2 kW el

therm. Modulation: 12,3 - 18,4 kW th

elektr. Wirkungsgrad: 30,4 %

therm. Wirkungsgrad: 79,1 %

Gesamt-Wirkungsgrad: 109,5 %

Prim.-Energiefaktor: 0,410

fpe (2009): 0,383

ErP-Energieeffizienz: A++

Wartungsintervall: 10000 h

Deckung der Spitzenlast und WW

Gewahltes Gerat: ELCO-Thision-L, EVO
Nennwarmeleistung: 92,9 kW

Wirkungsgrad: 97,6 %

Jahreswirkungsgrad: 109,4 %

NOx-Werte (EN 15502): 47 mg/kWh

Insbesondere die fpe-Zahl des Blockheizkraftwerks zeigt, dass &uferst energie-
effiziente Gerate vorgesehen sind. In der gewahlten Kombination erreichen danach
die Gerate ohne KWL-Anlage die Vorgaben von KFW-55-Hausern, bei noch annehm-
baren Dammwerten.”

Die Stadtwerke Hanau weisen darauf hin, dass ein Anschluss an die Fernwarmever-
sorgung derzeit nicht verfligbar ist, aber der Aufbau von hocheffizienten Warmever-
sorgungsanlagen durch die Stadtwerke moglich ist.

Abfallentsorgung

Die Vorhabenplanung sieht Standorte fir Millbehalter am nérdlichen Gebietsrand vor.
Die Standorte sind planungsrechtlich nicht festgesetzt, da sie lber die Vorhabenpla-
nung ausreichend geklart sind.

Die Mallgaben der Abfallentsorgung sind den Vorschriften und Hinweisen fir die Pla-
nung von Miullrdumen und Millbehalterstandplatzen zu entnehmen.

Quellen

Der Bearbeitung des Bebauungsplans haben neben den eingangs genannten Anlagen
unter anderem zu Grunde gelegen:

% E-Mail Ingenieurbiiro Jicha, 21.09.2017
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A) Gebietsbezogene Grundlagen und Untersuchungen

GEOSERVICE Gesellschaft fur geophysikalische und ingenieurgeologische Dienste
mbH, Rheinmunster: Vertiefende Erkundung und Bewertung der Altablagerung
~Eppstein-Schule” in Hanau Steinheim, 1997 — 92 Seiten

Regionaler Flachennutzungsplan 2010
B) Allgemeine Unterlagen:

FICKERT / FIESELER: BauNVO, 7. Aufl. 1992 und 11. Aufl. 2008, Kohlhammer,
Stuttgart

SCHWIER: Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, 2002, Miinchen, Beck

Oktober 2017 Begriindung - Seite 34





