Hinweis:

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

Im Zweifelsfall sind die textlichen Festsetzungen auf dem Plan maBgeblich.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41
~Betreutes Seniorenwohnen Kreuzweg"

PRAAMBEL

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41 "Betreutes Seniorenwohnen Kreuzweg"
dient der planungsrechtlichen Sicherung eines Vorhabens. Einzelheiten der Durchfiihrung
werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 41
ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 725 "Burggarten" vom
08.02.1986.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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 gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe sind allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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 bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ 2) von 0,8 liberschritten werden, sofern Carportdacher
extensiv begrilint sowie Stellplatze und Hofflachen wasserdurchlassig gestaltet
werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Mit Loggien und Balkonen darf die Baugrenze bis zu 80 cm Uberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Gebaudehdhe wird auf 117 m GNN begrenzt.

Stellplatze und Carports sind in den iberbaubaren Grundstiicksflachen und dariber
hinaus lediglich in den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). In diesen in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen fir Stellplatze sind auch Millsammelstellen und Fahrradabstellplatze
zulassig. Die allgemeine Zulassigkeit der Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
bleibt hiervon unbertihrt.

Stellplatze und Carports sind innerhalb der hierfiir speziell festgesetzten Flache
ohne Abstandsflache unmittelbar an der Nachbargrenze zuldssig. Das gilt auch flr
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Millsammelstellen und Fahrradabstellpldtze einschlieBlich der hierzu notwendigen
Uberdachungen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

In der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache flir Versorgungsanlagen sind
Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Darliber hinaus sind Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb und
auBerhalb der Giberbaubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

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

Die nicht baulich genutzten Flachen sind zu begriinen, wobei vorhandene Geholze
moglichst zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte Gehdlze zu ersetzen
sind.

Je 5 oberirdische Stellplatze ist 1 hochstammiger Laubbaum mit unbefestigtem,
nicht befahrbarem Pflanzbeet mit einer Mindestflache von 6 gm vorzusehen. Die
Baumart und Qualitat ist in Abstimmung mit der Stadt Hanau festzulegen. Fir die
Neupflanzungen sind ausreichend groBe Baumquartiere vorzusehen.

Hof- und Wegeflachen sind dauerhaft wasserdurchlassig zu befestigen.

Die Flachdacher der Carports am Nordrand und das Flachdach des
zweigeschossigen Gebaudeteils im Nordosten, welches nicht als Dachterrasse bzw.
begehbares Flachdach genutzt werden soll, sind extensiv zu begriinen, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Aus Grinden einer gesicherten Funktionserfullung ist eine
mindestens 8 cm starke Substratauflage unter Verwendung heimischer Graser und
Wildkrauter vorzusehen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fiir anzupflanzende Baume sind
im Rahmen der Ausfiihrungsplanung noch flexibel, solange die Gesamtanzahl
gepflanzt wird und der raumliche Zusammenhang erkennbar bleibt. Die Baumart
und Qualitat ist in Abstimmung mit der Stadt Hanau festzulegen. Die
Stellplatzbaume kdnnen auf die erforderlich werdenden Ersatzpflanzungen
angerechnet werden, die sich durch Rodungen ergeben kénnen.

In der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen einer Hecke entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze ist eine Hainbuchenhecke anzupflanzen.

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

Die Hohe neu errichteter Einfriedungen ist im WA-Gebiet auf max. 1,60 m zu
begrenzen.
Zulassig sind Laubgehélzhecken und transparente Zaune.

Abweichend von den Regelungen einer Stellplatzsatzung gem. § 44 Abs. 1 HBO gilt
im WA-Gebiet folgende Festsetzung:

Fir die Wohnform ,Betreutes Wohnen" sind pro Wohneinheit nur 0,5 Stellplatze fiir
PKW und 0,5 Abstellplatze flir Fahrrader erforderlich.



Hinweise zu Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Minderung von Gefahrdungen der nach den einschlagigen
Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten sind Vorkehrungen durchzuftihren,
die in den naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung als Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen empfohlen werden. Die
Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen.

VermeidungsmaBBnahmen

V1:

V2:

V3:

V5:

V6:

V7:

V8:

V9:

V10:

Baufeldeinrichtung: Klare Abgrenzung des Baufeldes, Beeintrachtigungen auBerhalb
des Baufeldes durch Befahren, Materialablagerungen, Verschmutzungen, etc. sind
zu unterlassen.

Rodung von Gehdlzen, Brombeergebiischen, etc. (ohne dauerhafte Lebensstatten
von Végeln oder Fledermdusen) zwischen Anfang Oktober und Ende Februar — nach
vorheriger Kontrolle und Freigabe durch den Gutachter der Okologischen
Baubegleitung (OBB) und erst nach Erfiillung der AusgleichsmaBnahmen fiir
Fledermduse und Hohlenbriter. Daflir ist rechtzeitig ein Fallungsantrag bei der UNB
zu stellen.

Rodung von Héhlenbdumen ca. Mitte / Ende Oktober erst nach Kontrolle der
Baumhdhlen (Anfang Oktober), VerschlieBen der Hohlen mit Folie bzw. ggf. Einsatz
des Reusenprinzips und nach Freigabe durch den Gutachter der Okologischen
Baubegleitung (OBB).

Baufeldraumung: Anlage von Rohbodenflachen im Baufeld (in der Regel mit
Abschieben des Oberbodens mit Entfernung der restlichen Vegetation und
Streuauflage) ab Mitte November bis spatestens Mitte Februar.

Verzicht auf Nachtbaustellen oder Abschirmung von nachtlichem Streulicht
gegeniber dem Umfeld (zum Schutz lichtmeidender Fledermausarten).

Baustellen- / StraBen- / Wege- / Objektbeleuchtung ausschlieBlich mit
insektenfreundlichen Lampen, wie z.B. Natrium-Niederdruckdampflampen mit
Abschirmung von nachtlichem Streulicht durch geeignete Lichtflihrung v.a.
gegeniuber dem Bruchwald des Burggartens, um keine Insekten und damit ggdf.
Fledermduse von dort abzuziehen bzw. durch Licht zu vergramen.

Amphibien- und reptiliensichere Gestaltung von Einlaufrinnen, Gullys, etc. (ggf.
unter Verwendung von Ausstiegshilfen).

Vogelfreundliches Bauen: Durchsicht, Spiegelungen (z.B. Baume oder Straucher
direkt vor Glasfronten), Attraktionen sind zu vermeiden.

Okologische Baubegleitung (OBB) zur Sicherung der Umsetzung der MaBnahmen.



AusgleichsmaBnahmen

Al:

A2:

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Als AusgleichsmaBnahme flir Fledermause sind 5 Uberwiegend selbstreinigende
Quartiere fir Fledermduse an Baumen fachgerecht und fledermaustauglich
anzubringen. Die Quartiere dienen als Ausgleich fiir den Verlust von Fledermaus-
Baumquartieren durch die geplanten Fallungen. Dabei sind die
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zu
beachten.

Als AusgleichsmaBnahme flr Brutvodgel sind 5 braune Nistkdasten an Baumen unter
Vermeidung der Hauptwetterseite fachgerecht anzubringen Die Nistkasten dienen
als Ausgleich fiir den Verlust von Ast- und Stammhdohlen durch die geplanten
Fallungen und zur Minimierung von Fehlbelegungen von Fledermaus-Quartieren
durch Brutvogel. Dabei sind die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung zu beachten.

Allgemeine Hinweise

Die Wohnungen des geplanten Vorhabens sind gemaB Durchfiihrungsvertrag
ausschlieBlich zur Nutzung durch Personen bestimmt, von denen je Wohnung
mindestens eine Person entweder mindestens 60 Jahre alt oder zu mindestens 50%
schwerbehindert im Sinne des Sozialgesetzbuches IX ist.

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 Erdkabel sind mit den Versorgungstragern
abzustimmen.

Besonders hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auf die in den
angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen verlegten Ver- und
Entsorgungsleitungen, die z.T. nur eine geringe Uberdeckung haben.

Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass bei Ausschachtungen bislang
unbekannte Altablagerungen, Bodenkontaminationen oder sonstige
Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei kann es sich u. U. um
ausgasende, gesundheitsgefdhrdende Stoffe handeln.

Um Gefahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen
unverziglich der Magistrat der Stadt Hanau, das Regierungsprasidium Abt.
Staatliches Umweltamt Frankfurt/M. oder die nachste Polizeidienststelle zu
benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

Das angetroffene Grundwasser ist vor Durchfiihrung von Bauarbeiten auf CSB
(chem. Sauerstoffbedarf) und BSB5 (biochem. Sauerstoffbedarf in 5 Tagen) zu
untersuchen. Diese Untersuchungen sind mit dem MKK, Wasser- und Bodenschutz,
abzustimmen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen.



5.6

5.7

Flr das Plangebiet ist eine Loschwassermenge, 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.

Von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes wird darauf hingewiesen, dass bei allen
Flachen, in denen nicht bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Raum- und Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen, auf denen
bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden, erforderlich ist. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Vorschlagsliste — einheimische und standortgerechte Gehodlze

Feld-Ahorn - Acer campestre

Saulenférmiger Spitzahorn - Acer platanoides "Columnare"
Purpurerle - Alnus x spaethii

Hainbuche - Carpinus betulus

Saulenhainbuche - Carpinus betulus "fastigiata"
Kornelkirsche - Cornus mas

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea

Hasel - Corylus avellana

Baumhasel - Corylus colurna

WeiBdorn - Crataegus spec.

Pfaffenhlitchen - Euonymus europaea

dornenlose Gleditschie - Gleditsia tricantathos "skyline"
Efeu - Hedera helix

Liguster - Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Hopfenbuche - Ostrya carpinifolia

SuB-Kirsche - Prunus avium

Trauben-Kirsche - Prunus padus

Lederblattrige Rose - Rosa caesia

Hecken-Rose - Rosa corymbifera

Wein-Rose - Rosa rubiginosa

Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Mehlbeere - Sorbus aria

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Als Bodendecker in der Strauchpflanzung: Efeu — Hedera helix (Pflanzdichte
5 Stlck / gm).



