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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden sowie Anlagen flr soziale, gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig
(§4 Abs. 2 BauNVO).
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir
Verwaltungen (§4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden (§4
Abs. 3 BauNVO).
Raume fur freie Berufe sind gem. § 13 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Bezugspunkt fur die Hohenermittiung der Traufhdéhen ist die Oberkante der erschlieBungs-
technisch zugeordneten fertig gestellten Stralte (OKS) auf Hohe des Gebaudeeingangs.
Far die Baugebiete WA 1 bis WA § ist die zuldssige Zahl der Vollgeschosse im Planbild festgesetzt.
Im WA 3 ist eine llI-Geschossigkeit zuldssig, wenn das 3. Geschoss maximal 90% der Flache des
darunterliegenden Geschosses einnimmt.

2.2. Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WAS5 darf die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO durch Flachen fur Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bei der GRZ2 bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten
werden.
Terrassen werden nur auf die GRZ2 angerechnet.
Tiefgaragen sind in der GRZ2 anzurechnen.
Der auf der Slidseite der geplanten Larmschutzwand erforderliche Revisionsweg ist nicht als be-
festigte Flache anzurechnen.
Fir die Gebiete WA2 bis WA5 darf in der Summe aller Grundstticke ein Gesamtwert der GRZ2
von 0,6 nicht Uberschritten werden.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die
0.g. Anlagen in der Summe aller Grundstlcke bis zu einer GRZ2 von 0,8 zulassig.

Die Grundflache GRZ1 muss in Bezug auf die Gesamtflache des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 - WA 5 das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO einhalten (GRZ: 0,4).

3. Flachen fiur Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und
22 BauGB)

3.1. Stellplatze, Garagen, Carports, Mullbehéalter/-boxen, Fahrradabstellpldtze, Terrassen
AuBerhalb der zeichnerischen Darstellung fur Nebenanlagen sind keine weiteren Nebenanlagen
zulassig.
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3.2. Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nur in den Uberbaubaren und als TG bezeichneten Flachen fur Nebenanlagen

zulassig.

3.3. Nebenanlagen auf Fl&dche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen sind auer Stellplatzen und Car-
ports keine weiteren Nebenlagen zulassig.

4. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5 ist je Doppelhaushalfte maximal eine Wohnein-
heit zulassig.

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr.12 und
14 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

5.1. Versorgungsanlagen
In den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fir Versorgungsanlagen sind die der Zweck-
bestimmung entsprechenden Versorgungsanlagen ohne Grenzabstand allgemein zulassig.
Alle Versorgungleitungen sind gemaR dem Stand der Technik unterirdisch zu verlegen.

6. Grunflachen und Flachen fur das Anpflanzen oder mit Bindung/Erhaltung
fur/von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

6.1. Offentliche Griinflache
Die Grunflache ist gemal den Darstellungen des Freiflachenplans (s. Anlage zum Durchfiihrungs-
vertrag) anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

6.2. Stralenbegleitgrin
Die Baume im offentlichen Strallenraum sind mit einer Baumschulqualitdt von mind 16/18cm
(Stammumfang) zu liefern und mit Baumscheiben in einer Grof3e von 6 m? und 12 m?® auszuftihren.
Die im Plan dargestellten Standorte sind unverbindlich; die Anzahl der Baume ist verbindlich.

6.3. Private Grunflachen

Die Grundstlcksfreiflachen, die nicht der ErschlieBung der Gebaude sowie der Stellplatze,
Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen dienen, sind grinordnerisch anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Garten sind durch Gehdlze, Stauden, Graser, Zwiebelpflanzen und
Rasenflachen reichhaltig zu strukturieren.

An der norddstlichen Grundsticksgrenze des Plangebiets ist eine Hecke aus heimischen
Gehdlzen (max. 1,50 m) gem. Pflanzliste (s. HINWEISE) zu errichten, zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten.

6.4. Begrunung Tiefgarage
Die nicht Uberbauten Flachen der Tiefgaragen sind mit einer intensiven Dachbegrinung mit einer
Substratstarke von mind. 50 cm zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
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6.5. Dachbegrinung
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 10° von Wohngebauden,
Nebenanlagen, Carports, Garagen und der Nahwarmezentrale sind extensiv zu begriinen. Der
Schichtaufbau muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen.

7. Flachen fiur Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz, zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1. Aktive LarmschutzmalRnahmen:
Entlang der B 45 und Teilen der Pfaffenbrunnenstralle ist gem. Planbild eine bis zu 6 m hohe
Larmschutzwand als aktive SchallschutzmalRnahme gem. Anlage 13 zum Schallschutzgutachten
TUV Nord v. 13.9.2017 Rev. 01 vom 10.12.2018 und Genehmigungsplanung v. 9.1.2019 zu
errichten.

7.2. Passive LarmschutzmalRhahmen:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden MafRnahmen als Vorkehrung zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau
bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen im Sinne von Ziffer 3.16, DIN 4109-1:2016-
07 durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) getroffen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auf3enbauteilen nach Ziff. 7.1 bis 7.4 der DIN 4109-1:2016-07 zu erfullen.

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist den Darstellungen der Anlagen 48 bis 57 des Schall-
schutzgutachten TUV Nord, Nr. SEII-14/0172, v. 13.9.2017zu entnehmen.

Beim Nachweis der Luftschallddmmung von AulRenbauteilen muss der errechnete Wert flr
R'w.ges. um den in DIN 4109-2:2016-07, Ziff. 5.3.2 (Sicherheitskonzept) in der Gleichung (46)
festgelegten Sicherheitsbeiwert vermindert und erf. R'w.ges mit dem Summanden K al korrigiert
werden.

Die erforderlichen Schallddmmmale R'w.ges und erf. R'w.ges sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréRe im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen im Larmpegelbereich IV und V und bei Raumen mit Schlaf-
funktion im Larmpegelbereich Il sind zusatzlich fensterunabhangige schallgedammte Liftungs-
einrichtungen vorzusehen.
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7.3. Luftreinhaltung/Larmemissionen

Gerlche und Larm emittierende Anlagen (z. B. Mulltonnenplatze, Wasserpumpen, Luftwarme-
pumpen, Klimaanlagen etc.) sind dem Stand der Technik entsprechend so aufzustellen, zu errich-
ten und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigun-
gen durch Gertiche und/oder Larm im Bereich schitzenswerter Daueraufenthaltsrdume nach DIN
4109 oder Daueraufenthaltsflachen kommt.

Das Gerausch Larm emittierender Anlagen (Wasserpumpen, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen
und ahnliche Anlagen) darf nicht tonimpulsartig oder tieffrequent sein.

Larm emittierende Anlagen (Wasserpumpen, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und &hnliche An-
lagen) dirfen im Plangebiet nur betrieben werden, wenn im Sinne der TA Larm der Beurteilungs-
pegel die maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.
Fir die geplante Nahwarmezentrale ist im baurechtlichen bzw. immissionsschutzrechtlichen Ver-
fahren durch ein Larmgutachten des Anlagenbetreibers nachzuweisen, dass die Nahwarmezent-
rale die maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

8. Beschranktes Baurecht (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

8.1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflih-
rung sich der Vorhabentrager verpflichtet.

8.2. Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme
Die Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten ist erst zulassig, wenn die festgesetzte aktive
Schallschutzmaflinahme und die Gebaude 11 bis 30 (siehe folgende Abbildung) im Rohbau
einschlieB3lich dem Einbau der Fenster, der Tiren und dem Schliel3en der Dachhaut als "errichtet"
im Sinne dieser Festsetzung gelten.
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT
(89 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

1. Gelandehohe (§ 2 Abs. 6 HBO)
Die OK des geplanten Gelandes wird als Gelandeoberflache festgesetzt. Bei der Tiefgarage gilt
die OK der fertiggestellten Dachbegriinung als Gelandeoberflache.

2. Abstandsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 6 Abs. 11 HBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 bis WAS5 betragt das Mal} der Tiefe der Abstandsflache
zwischen Doppelhausern und Hausergruppen H = 3 m. Diese Regelung gilt nur fir Gebaude, die
innerhalb des Plangebiets (Geltungsbereich) errichtet werden.

Die Dammung von Gebauden an der Grundstlcksgrenze darf diese Uberschreiten.

3. Dachform (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
In den Allgemeinen Wohngebieten ist als Dachform nur das Flachdach zulassig.

4. Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 60 Abs. 1 HBO)

Abweichend von den Vorgaben der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Hanau sind in
den Gebieten WA2 bis WA5 gefangene Stellplatze zuldssig.

Doppelparker an der Grundstlicksgrenze sind in den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

5. Gestaltung der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 und
5)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten oder als Hinweis dargestellten Flache mit Geh-

, Fahr-, und Leitungsrechten sind keine Bepflanzungen mit Bdumen und Strauchern zulassig.

6. Einfriedung (§ 91 Abs 1 Nr.3 HBO)

Einfriedungen an der nordéstlichen Baugebietsgrenze, zu den Grundstiicken der Johannes-Neeb-
Stral3e, sind - neben den ortsiblichen Einfriedungen nach Nachbarschaftsrecht - auch als bis zu
2m hohe Stabgitterzaune, Maschendrahtzaune oder Sichtschutzzaun, Farbe nach Wahl des Ei-
gentimers, zulassig.

7. Gestaltung Standplatze von Miillraumen und Miillsammelbehéltern (§ 91 Abs 1
Nr.3 HBO)

Standplatze von Millsammelbehaltern sind durch Laubgehdlze abzuschirmen, oder durch Mate-

rialien abzuschirmen, die in Farbgebung und Material dem Hauptgebaude entsprechen.

Die HOhe der Abschirmung muss mindestens der Hohe des héchsten Sammelbehalters entspre-

chen, darf bei einer baulichen Anlage maximal jedoch 30cm hdéher als der hdchste Sammelbehél-

ter sein.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Artenschutz (§ 39 BNatSchG)
Baumfallungen und Gebulschrodungen sind aus Grinden des Artenschutzes nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

2. Denkmalschutz (§ 20 Hess. Denkmalschutzgesetz)
Bei Erdarbeiten auftretende Zeugnisse vor- und frihgeschichtlicher Siedlungstatigkeit, wie z. B.
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste etc. sind die
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Untere Denkmalschutzbehérde — Bodendenkmalpflege - der Stadt Hanau und das Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichti-
gen.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand und in geeigneter Weise bis zu einer Ent-
scheidung zu schitzen.

3. Bauverbotszone B 45 (§ 9 Abs. 1 FStrG)

Der Abstand der Baugrenze der Baugebiete zum Fahrbahnrand der B 45 betragt mind. 20 m.
Innerhalb dieser Bauverbotszone dirfen laut § 9 Abs. 1 FStrG in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten jeder Art sowie bauliche
Anlagen, die auflerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugange an Bundesstrallen unmittelbar oder mittelbar an-
geschlossen werden sollen, nicht errichtet werden.

Die oberste Landesstrallenbehoérde (Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement) kann laut
§ 9 Abs. 8 FStrG im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten zulassen. Ausnahmen sind bei Hes-
sen Mobil mit Einreichung der entsprechenden begriindeten Unterlagen zu beantragen und un-
terliegen der Einzelfallprifung. Die Errichtung einer Larmschutzwand ist mit einem Mindestab-
stand von 8,0 m zum Fahrbahnrand der B 45 ausnahmsweise zulassig.

Der Revisionsweg zwischen Larmschutzwand und Fahrbahn ist ausnahmsweise zulassig und bis
zum Anschluss an die Pfaffenbrunnenstralle fortzufiihren.

D. HINWEISE

1. Bodenschutz, Altlasten

Erdarbeiten in kritischen Bereichen sind gutachterlich zu begleiten und zu dokumentieren. Die
Dokumentation ist der Bodenschutzbehdrde und der Stadt Hanau vorzulegen. Bei Erdarbeiten ist
auf besondere Auffalligkeiten im Boden und Grundwasser zu achten.

Sofern Altlasten, schadliche Bodenverunreinigungen oder Grundwasserverunreinigungen festge-
stellt werden, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt,
Frankfurt, unverziglich mitzuteilen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Baumalnahmen in Bereichen, die nach Bundes-
Bodenschutzgesetz keiner Sanierung bedurfen, Bodenaushub angetroffen wird, der nach abfall-
rechtlicher Bestimmung zu entsorgen ist.

Sollten im Rahmen von BaumalRnahmen Kampfmittel vorgefunden werden, ist der Kampfmittel-
raumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt umgehend zu kontaktieren.

2. Wasserhaltung

Sofern Grundwasserhaltungen in den Bauphasen der Kanale und Einzelgebaude erforderlich
werden, sind hierfir wasserrechtliche Erlaubnisse nach §§ 8ff Wasserhaushaltsgesetz bei der
Unteren Wasserbehorde des Main-Kinzig-Kreises zu beantragen.

3. Wasserrechtliche Verfahren

Alle grundwasserrelevanten Mal3nahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §§ 8ff
Wasserhaushaltsgesetz beim Main-Kinzig-Kreis. Antragsstelle ist die Untere Wasserbehdrde
beim Main-Kinzig-Kreis.
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4. Miullraume und Mullbehalter-Standplatze

Die Vorschriften und Hinweise zu Millrdaumen und Millbehalter-Standplatzen der Stadt Hanau
(Hanau Infrastruktur Service, Abt. Abfallwirtschaft/StraRenreinigung) sind bei den baurechtlichen
Verfahren zu beachten.

5. Ersatzpflanzungen
Die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl von Baumen ist bei der Berechnung der Ersatzpflan-
zungen fir zu rodende Baume anzurechnen.

Fur die dauerhafte Heckenpflanzung an der norddstlichen Grundstiicksgrenze sind Arten aus der
folgenden Pflanzenliste (wahlweise) zu verwenden:

¢ Hainbuche (Carpinus betulus)

¢ Rotbuche (Fagus sylvatica)

o Eibe (Taxus baccata)

6. Einsicht DIN-Vorschriften u. a.

Die DIN-Vorschriften, Satzungen u.a., auf die im Bebauungsplan verwiesen wird, werden bei der
Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit-
gehalten.

7. Emissionen seitens der Bundesstrae 45
Hessen Mobil als obere Landesbehdrde Gbernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-,
Abgas- und Erschuitterungsschutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

Anlagen
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