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Verwendete Gutachten und weitere Planungsgrundlagen
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der (Anlage 1)

Entwasserungskonzept, 3. Entwurf Anpassung Auf3enanlagen, Bauvorhaben Brider Grimm Stral3e, 63450
Hanau, Biro Barufe & Kraft Planungsgesellschaft mbH; 26.03.2020 (Anlage 2)

Verkehrsuntersuchung zur geplanten Wohnbebauung an der Briider-Grimm-Stral3e 32-34 in der Stadt Ha-
nau; HEINZ + FEIER GmbH; Juli 2018 (Anlage 3)

Schalltechnische Untersuchung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Briider-Grimm-Stral3e*in Hanau, Pri-
fung der schalltechnischen Belange im Zuge des Bebauungsplanverfahrens; Krebs+Kiefer Fritz AG;
27.08.2019 (Anlage 4)

Artenschutzrechtliches Kurzgutachten, Abriss der Bestandsgebaude und Neubau von Mehrfamilienhdusern,
Brider-Grimm-Str. 32 und 34, Hanau; Simon & Widdig GbR Biro fur Landschaftsékologie; 30.06.2017 (An-
lage 5)

Wohnbebauung Brider-Grimm-Stra3e Hanau, 1. Bericht: Baugrunduntersuchung, geo- und umwelttechni-
sches Gutachten; Dr. Hug Geoconsult GmbH; 31. Méarz 2017 (Anlage 6)

Umwelttechnisches Uberwachungskonzept zu den bodeneingreifenden Riickbau- und Erdarbeiten, Wohnbe-
bauung Brider-Grimm-Strafe 32 und 34 Hanau, Dr. Hug Geoconsult GmbH, 07. August 2019 (Anlage 7)

Bauvorhaben ,Wohnpark, Briider-Grimm-Strale 32-34, 63450 Hanau“ - Beurteilung im Sinne von § 50 BIm-
SchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie (2012/18/EU); Enovas (Ingenieurbiro fir Anlagensicherheit, Ex-
plosionsschutz und Funktionale Sicherheit); 26.03.2020 (Anlage 8)

Beurteilung der lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Briider-Grimm-Stral3e” in Hanau, iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG; 10. August 2018 (Anlage 9)

Erschiitterungstechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Briider-Grimm-StraBe* in Hanau, Priifung der Be-
lange des Erschitterungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, Krebs+Kiefer Fritz AG;
19.08.2019 (Anlage 10)

Prufung der Einbindung des Baumbestands in eine geplante BaumalRnhahme, BV Hanau, Bruder-Grimm-
Stralle 32-34; Sachverstandigenburo Leitsch, 25.10.2018 (Anlage 11)

Prufung der Einbindung des Baumbestands in eine geplante BaumalRnahme, Wurzelsuchschirfe, Baum-
schutzmaRnahmen, BV Bruder-Grimm-Stral3e, Hanau, Sachverstandigenburo Leitsch, 26.08.2019 (An-
lage 12a)

Stellungnahme zur Bewertung eines neuen Lageplans, BV Brider-Grimm-StraRe, Hanau, Sachverstandi-
genbliro Leitsch, 27.04.2020, Anlage 12b)

Nordmainische S-Bahn (NMS), PFA 3 — Planfeststellungsabschnitt Hanau, Betreff: Anderung Planfeststel-
lungsunterlagen Nordmainische S-Bahn, DB Netz AG; 04.07.2018 (Anlage 13)

Beteiligung am Bebauungsplan Nr. 44 ,Briider-Grimm-Stral3e“in Hanau, Zeichen: . ET-W-MI 1; DB Energie
GmbH; 20.12.2018 (Anlage 14)



TEIL 1 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

1.1.

1.2.

2.1.

Planungsanlass und Erfordernis

Planungsanlass

Im Stadtgebiet der Stadt Hanau liegt norddstlich der Bahntrasse entlang der Briider-Grimm-Strale
eine ehemalige Bahnflache, die sich im Eigentum der S+S Grundbesitz GmbH (Vorhabentrager) be-
findet. Der Vorhabentrager plant auf der Flache, die in der Vergangenheit Uberwiegend als Busdepot
genutzt wurde, die Errichtung eines innerstadtischen Wohnquartiers. In Abstimmung mit der Stadt hat
der Vorhabentrdger einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP "Wohnpark - Bruder-Grimm-
Stral3e", Anlage 1) fur sein Grundstiick erarbeitet, der als Grundlage flr die stadtebauliche Entwick-
lung der Flachen dient. Der Vorhabentrager plant im Vorhabenbereich die Errichtung von drei Wohn-
gebduden mit 190 Wohneinheiten mit einem Wohnungsmix aus 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen.

Aufgrund der Siedlungsdynamik und gro3en Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Hanau sowie der
gesamten Rhein-Main-Region besitzt die Schaffung neuer Wohnangebote hohe Prioritat fir die Stadt-
planung. In der Stadt Hanau besteht ein umfangreicher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum. Das Vor-
haben zur Realisierung eines neuen innerstadtischen Wohnareals an der Bruder-Grimm-Straf3e ist
somit ein wichtiger Beitrag zur Errichtung neuer Wohnmaglichkeiten und Verbesserung der Wohn-
raumversorgung im Stadtgebiet.

Erfordernis der Planung und Planungsziel

Dem Plangebiet liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan zugrunde, die planungsrechtliche Einord-
nung erfolgt aufgrund der Lage im Stadtgebiet bisher nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).
Das Vorhabengebiet befindet sich in einer Gemengelage: Nérdlich des Planbereichs grenzen unmit-
telbar ein Wohngeb&ude und eine Tankstelle an, nordéstlich die Staatliche Zeichenakademie Hanau
und 6stlich das Gelande der Ludwig-Geil3ler-Schule. Da sich die Umgebung somit nicht einer Bauge-
bietskategorie nach BauNVO zuordnen lasst, ist ein Einfligen fir das Wohnungsbauvorhaben nach
§ 34 BauGB nicht problemlos mdglich.

Zudem ist das Grundstlick durch den direkt angrenzenden Schienenverkehr starken Larmimmissionen
ausgesetzt, die raumliche Nahe zu Seveso-llI-Betriebsbereichen ist zu berlicksichtigen sowie geeig-
nete infrastrukturelle Voraussetzungen fir die Verkehrs- und Parksituation im gesamten Umfeld des
Plangebiets sind zu schaffen.

Um diese planerischen Herausforderungen zu bewaltigen und die stadtebaulichen Belange in ange-
messenem Mal3e beachten zu kénnen, ist es erforderlich, einen verbindlichen Bauleitplan aufzustel-
len. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 ,Bruder-Grimm-Straf3e” sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, das Vorhaben in einer stadtebaulich integrierten
Lage zu realisieren.

Mittels der Planungen sollen Innenentwicklungspotenziale zur Schonung von Auf3enbereichsflachen
genutzt, der ansteigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Hanau begegnet und eine stadt-
raumliche Aufwertung des Standorts geschaffen werden.

Verfahren, Geltungsbereich und Rechtsgrundlagen

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB im beschleunigten Verfahren geméaR § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung).

Die vorliegenden Planungen zur Konversion ehemaliger Bahnflachen sind als eine MalRnahme der
Innenentwicklung zu erachten. Zudem liegt die Grundflache der geplanten Bebauung unterhalb der
Obergrenze von max. 20.000 m?, die gemaf § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als ein weiteres Kriterium zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens benannt ist.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
(8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Das vorliegende Vorhaben fallt nicht unter die Liste Anlage 1 Liste ,UVP-
pflichtige Vorhaben® Nr. 18 (Bauvorhaben) des Gesetzes.
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2.2,

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 S. 5 BauGB).
Solche Planungspflichten sind nicht ersichtlich, da keine Natura 2000-Gebiete in unmittelbarer Nahe
des Vorhabens liegen und keine Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens ,Wohnpark,
Brider-Grimm-StrafRe im Sinne von 8 50 BImSchG bestehen (siehe Kapitel 5.7).

Somit sind die rechtlichen Voraussetzungen fir die Anwendung eines Bebauungsplans der Innenent-
wicklung erfullt. Auf Antrag des Vorhabentragers erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch die Stadt-
verordnetenversammlung am 06.11.2017.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Offentlichkeits-
und Tragerbeteiligung) abgesehen werden. Aufgrund der besonderen stadtrdumlichen Lage und der
Vielzahl umweltrelevanter Bearbeitungsaspekte wie z. B. Schallschutz wird von dieser Verfahrenser-
leichterung kein Gebrauch gemacht. So wurde vor der Offentlichkeits- und Tréagerbeteiligung nach
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eine friihzeitige Beteiligung Trager offentlicher Belange vom
10.12.2018 bis einschlieRlich 25.01.2019 durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wurde vom 10.12.2018 bis
einschlief3lich 21.12.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Auslegung der Planunterlagen und die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher
Belange gemaf §8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 09.12.2019 bis einschlieflich
21.01.2020.

Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann gemali § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet werden.

Geltungsbereich

Im vorliegenden Planverfahren werden gemaf § 12 Abs. 4 BauGB Flachen auf3erhalb des Vorhaben-
bereichs, die u. a. der ErschlieBung des Vorhabens und der stédtebaulichen Neuordnung dienen, in
den Geltungsbereich einbezogen. Diese Flachen umfassen die private Verkehrsflache zur Erschlie-
Bung des Vorhabens und der Ludwig-Geililer-Schule, ein offentlicher Ful3- und Radweg, die private
Parkflache P1 fur die angrenzende Tankstelle, die private Parkflache P2 fur die Anliegergrundstiicke
und die Stadt Hanau sowie die Flache P3 (Teilbereich Parken P3 und Teilbereich Offentliche Griinfla-
che P3).

Hieraus ergibt sich, dass der Geltungsbereich des Vorhabens eine Teilflache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist. So bestehen zwei unterschiedlich groRe Geltungsbereiche, die zum besseren
Verstandnis im Folgenden einzeln aufgeftihrt werden:

der Geltungsbereich des Vorhabens (Vorhabenbereich) sowie
der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Infolge der frihzeitigen Beteiligung gemanR 8§88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde in Abstimmung
zwischen der Stadt Hanau und dem Vorhabentrager eine Anderung des Geltungsbereichs des Vorha-
bens vereinbart. Die Parkflachen P1 und P2 wurden aus dem Vorhabenbereich herausgetrennt. Die
Regelungen zur Abgrenzung des Vorhabenbereichs innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans sind im Durchflihrungsvertrag vereinbart. Der nun festgelegte Vorhabenbereich ist maf3geblich
fur das weitere Bebauungsplanverfahren. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan sind der glltige
Vorhabenbereich und der Geltungsreich jeweils zeichnerisch festgelegt.

In der Begriindung werden die Festsetzungen des Vorhabenbereichs und der Flachen aul3erhalb des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans getrennt aufgefiihrt.



Geltungsbereich des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens umfasst die Grundstiicke des Vorhabentragers: Ge-
markung Hanau, Flur 38 die Flurstiicke Nr. 105/38; 105/39; 105/48 (105/40 alt); Gemarkung Hanau,
Flur 40, die Flurstiicke Nr. 108/52; 108/53 (teilweise).

Der Geltungsbereich des Vorhabens umfasst eine Flache von 12.476 m? (siehe Abb. 1).

Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Abb. 1 Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Brider-Grimm-Stralle®
umfasst in der Gemarkung Hanau, Flur 38 die Flurstlicke Nr. 105/24; 105/25; 105/26; 105/27; 105/28;
105/29; 105/32; 105/33; 105/38; 105/39; 105/46 (105/40 alt); 105/48 (105/40 alt); 105/49 (105/42 alt);
105/50 (105/41 alt); 198/30 (teilweise); 198/31 (teilweise); 198/32; 18/3 sowie in der Gemarkung Ha-
nau, Flur 40, die Flurstiicke Nr. 108/52; 108/53.

Er wird begrenzt

im Norden durch den Verlauf und die Straenfiihrung der Brider-Grimm-Stral3e,

im Osten durch die Bruder-Grimm-Stral3e, die Akademiestraf3e und den StraRenast der Privat-
strafe mit der Flurstiicksnummer 198/30,

im Suden durch die Bahnanlagen und
im Westen durch die Bahnanlagen, den kleinen Straf3enast der Brider-Grimm-Straf3e und die Rad-
und FuRBwegquerung unter den Gleisanlagen in Verlangerung der Brider-Grimm-Stral3e.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von 19.092 mz?
(siehe Abb. 2).

Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan

Abb. 2 Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan
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2.3.

Flachen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

Gemarkung Hanau, Flur 38 die Flurstiicke Nr. 105/24; 105/25; 105/26; 105/27; 105/28; 105/29; 105/32;
105/33; 105/46 (105/40 alt); 105/49 (105/42 alt); 105/50 (105/41 alt); 108/53 (teilweise);198/30 (teil-
weise); 198/31 (teilweise); 198/32; 18/3

Anderungen des Geltungsbereichs

Der laut Aufstellungsbeschluss vom 06.11.2017 urspriinglich vorgesehene Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans wurde zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tra-
ger offentlicher Belange nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB geéandert. Die gemaf Aufstellungsbe-
schluss im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke 105/42, 105/43, 105/44 und 105/45 waren im Betei-
ligungsverfahren nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereichs. Gleichzeitig wurden weitergehend
noch Flurstiicke in den Geltungsbereich einbezogen, die nicht Bestandsteil des Aufstellungsbeschlus-
sesvom 06.11.2017 waren. Diese dienen der ErschlieBung des Vorhabens und gleichzeitig der stad-
tebaulichen Neuordnung (Flurstiicke 198/30 (teilweise); 198/31 (teilweise); 198/32; 18/3).

Im Nachgang der frihzeitigen Beteiligung wurde zudem eine kleinrAumige Grundstiicksneuordnung
unter Berticksichtigung des Fahrbahnrands der Bruder-Grimm-Stral3e nordwestlich des Plangebiets
vorgenommen und der Geltungsbereich in den Bebauungsplanunterlagen dementsprechend erneut
angepasst. Der nun festgelegte Gesamtgeltungsbereich ist maf3geblich fir das weitere Bebauungs-
planverfahren. Die Anderungen in der Festlegung des Vorhabenbereichs werden voranstehend be-
schrieben.

Weiter wurden infolge der frilhzeitigen Beteiligung Anderungen am Flurstiicksbestand im Liegen-
schaftskataster vorgenommen. Mittels Fortfihrungsmitteilung seitens des Amts fiir Bodenmanage-
ment Budingen wurden die veranderten Angaben mitgeteilt. Die geanderten Flurstlicksbezeichnungen
wurden im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt und ein Verweis auf die jeweiligen alten Flurstlicks-
bezeichnungen aufgenommen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Hess. Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28 Mai 2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07. Méarz 2005 (GVBI. | S.
142), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Juni 2018 (GVBI. S. 291)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.
Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt geéndert am 28. Mai 2018, GVBI. S. 184, 188
Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Feb-
ruar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI.
| S.706)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

3. Planungsrechtliche Situation

3.1.

Gegenwartiges Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan. In der un-
mittelbaren raumlichen Umgebung des Plangebiets entlang der Briider-Grimm-Stralie liegen ebenfalls
keine rechtskraftigen Bebauungspléane vor.



3.2.

3.3.

3.3.1.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan "Briider-Grimm-Stral3e” sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung des Planvorhabens geschaffen werden.

LEP, Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der derzeit wirksame ,Regionale Flachennutzungsplan 2010" (RegFNP) stellt die Fl&achen des zukunf-
tigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Flache fur den Schienenverkehr dar. Die geplante
Nutzung des Areals als Wohnbaufldche weicht somit von den Darstellungen des Regionalen Flachen-
nutzungsplans ab. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung kann im Rahmen des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.

Zudem ist im ,Regionalen Flachennutzungsplan 2010" entlang des 6stlichen Geltungsbereichs teil-
weise eine Uberdrtliche Fahrradroute im Bestand sowie eine Grinflache dargestellt. Beide Darstellun-
gen sind im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan aufgegriffen und Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

LNP, Berechnung der Bebauungsdichte

Als Ziel der Raumordnung bestimmt der ,Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan
2010", dass im Rahmen der Bauleitplanung bestimmte Dichtevorgaben fir verschiedene Siedlungsty-
pen, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind (Z3.4.1-9).

Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden 190 Wohneinheiten errichtet. Bei der Grof3e des
Bruttowohnbaulands von ca. 1,9 ha (einschlielich der Verkehrsflachen, die der ErschlieSung des
Baugebiets dienen, sowie der 6ffentlichen Griinflache, die als Naherholungsflachen zum Wohnumfeld
dazugezahlt werden) entspricht dies ca. 100 WE pro Hektar. Die Stadt Hanau ist ein Oberzentrum,
das nach den Zielen und Grundséatzen (3.2-1 bis 3.2-3) des Landesentwicklungsplans Hessen 2000,
zuletzt geandert am 10.09.2018 (GVBI. S. 398, 551), eine Mindestsiedlungsdichte von 60 WE/ha auf-
weisen soll. Das Ziel der Landesentwicklungsplanung zur Siedlungsdichte von mindestens 60 WE/ha
in Oberzentren ist somit erfullt.

Raumbedeutsame Planungen / Fachplanungen anderer Planungstrager

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt eine Uberplanung von Flachen, die Bahnbetriebs-
zwecken gewidmet sind, sowie planfestgestellter Flachen.

Fur Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen

Flurstlicke 105/25; 105/26; 105/27; 105/28; 105/33; 105/38; 105/49 (105/42 alt); 105/50 (105/41 alt);
108/52

Die nachrichtlich zu Ubernehmende Bahnanlage besteht mafRgeblich aus der Entwasserungsanlage
fir das nordwestlich des Vorhabenareals gelegene Gleisfeld. Die hiervon betroffenen Leitungen ver-
laufen von Nordwesten kommend einmal quer Uber das gesamte Planareal in Richtung der Briider-
Grimm-StraRe. Es handelt sich um eine Leitungstrasse, die laut einer vorangegangenen, hier unbe-
kannten Planfeststellung mit einem Leitungskorridor zum Schutz der Leitungen umgeben ist. Der Re-
genwasserkanal mit einem Durchmesser von ca. 2 m verbleibt auch zukiinftig im Boden. Zuséatzlich
zum Entwasserungskanal finden sich an dieser Stelle weitere Leitungen fir Strom, Wasser und Gas
fir bahnbetriebliche Anlagen

Eine weitere flr Bahnbetriebszwecke gewidmete Flache (Flurstiick 108/52) besteht in Form einer Zu-
fahrt zu einem Schalthaus, welches in siidwestlicher Richtung unmittelbar an den Geltungsbereich
grenzt und insbesondere von der DB Energie erreicht werden muss. Eine weitere Flache fir Bahnbe-
triebszwecke (Flurstiick 105/38) befindet sich in stidwestlicher Richtung im Plangebiet zwischen dem
Standort der inzwischen abgetragenen Logistikhalle der Bahn und den Gleisanlagen. In dem Flurstiick
105/38 verlaufen Telekommunikationskabel (TK-Kabel) der DB Netz AG. Durch den bereits erfolgten
Abriss der Logistikhalle ist die Funktion der Bahnbetriebsflache entfallen, eine Freistellung dieser Fla-
che von Bahnbetriebszwecken beim Eisenbahnbundesamt (EBA) erfolgt jedoch nicht.

Entscheidend fur die vorliegende Uberplanung von gewidmeten und planfestgestellten Flachen in ei-
nem gemeindlichen Bauleitplan ist, dass sich die durch den Planfeststellungsbeschluss ergangenen
und die durch den Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen nicht widersprechen. Die Uber-
planung einer fachplanerisch gewidmeten Flache mit einer tiberbaubaren Grundstiicksflache oder an-
deren Maf3nahmen ist im vorliegenden Bebauungsplan als widerspruchsfrei zu bewerten, da das stad-
tebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans der besonderen Zweckbestimmung der
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3.3.2.

Flache als Bahnanlage nicht zuwiderlauft. Alle Bahnbetriebszwecke kdnnen ohne Einschrankungen
weiter ausgefuhrt werden. Die Zustimmung der Bahn zu den Planungen ist erfolgt (siehe Anlagen 13
und 14 zur Begrindung).

Im Bebauungsplan und im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP 44
werden auf die Baubeschrankungen und Besonderheiten infolge der bahnbetrieblichen Anlagen hin-
gewiesen.

Planfestgestellte Bahnanlagen Nordmainische S-Bahn

Flursticke Nr. 105/24, 105/25, 105/26, 105/27, 105/28, 105/29, 105/32, 105/33, 105/38, 105/39,
105/46 (105/40 alt), 105/49 (105/42 alt), 105/50 (105/41 alt)

Die DB Netz AG und die DB S&S AG (Vorhabentrager Nordmainische S-Bahn) planen u.a. die Neu-
errichtung der Strecke 3685 (Planfeststellungsverfahren fiir die Nordmainische S-Bahn, Planfeststel-
lungsabschnitt 3), die sudlich des Vorhabengrundstiickes verlaufen wird. Es handelt sich um eine
zweigleisige Strecke mit Oberleitung, die ausschlieflich fiir den Schienenpersonennahverkehr genutzt
werden soll.

Die Anhoérung fur die Feststellung des betreffenden Planfeststellungsabschnittes fand im Jahr 2014
statt. Weder durch die S+S Grundbesitz GmbH noch durch Aurelis (damaliger Grundsttickseigentu-
mer) wurden Einwendungen gegen die Unterlagen vorgetragen. Gemal3 Planfeststellungsunterlagen
bestehen Einzelmaf3nahmen, die das Vorhabengrundstiick und das geplante Vorhaben einschranken:

Baustelleneinrichtung, voribergehende Inanspruchnahme
Rettungswegzugang

8§ 19 Abs. 1 S. 1 AEG bestimmt, dass vom Beginn der Auslegung der Plane im Planfeststellungsver-
fahren auf den vom Plan betroffenen Flachen bis zu ihrer Inanspruchnahme wesentlich wertsteigernde
oder die geplante BaumalRnahmen erheblich erschwerende Verénderungen nicht vorgenommen wer-
den dirfen (Veranderungssperre). Die Veranderungssperre gilt kraft Gesetzes.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP 44 bedeutet dies, dass im Grundsatz der Planfest-
stellungsbeschluss der Aufstellung des Bebauungsplans entgegensteht, insoweit von der Verande-
rungssperre betroffene Flachen tberplant werden sollen.

Aufgrund einer notwendigen Anpassung der Planfeststellungsunterlagen insgesamt strebt die Bahn
eine erneute Offenlage an. In Abstimmungsgesprachen mit der DB Netz AG hat sich herausgestellt,
dass seitens der Bahn auch eine Anderung der Planunterlagen fiir die EinzelmaRnahmen notwendig
ist, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffen. Um eine Vereinbarkeit zwischen der Vor-
habenumsetzung des VEP 44 und den EinzelmaRnahmen der Bahn im Rahmen der Planfeststellung
herzustellen, wurden zahlreiche Abstimmungsgesprache durchgefihrt. Im Mittelpunkt der Umplanun-
gen stehen die fur die Baustellenzufahrt erforderlichen Flachen. Es konnte Einigkeit erzielt werden,
Flachen fir eine neue Baustellenzufahrt im Plangebiet bereitzustellen und gleichzeitig die Durchfih-
rung des Planvorhabens zu gewahrleisten.

Die fur die Durchfiihrung der PlanfeststellungsmalRnahme erforderliche Baustellenzufahrtsflache wird
mit der abgestimmten veranderten Lage nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Bahn hat mit Schreiben vom 04.07.2018 (siehe: Nordmainische S-Bahn (NMS), PFA 3 — Planfest-
stellungsabschnitt Hanau, Betreff: Anderung Planfeststellungsunterlagen Nordmainische S-Bahn, DB
Netz AG; 04.07.2018 (Anlage 13 zur Begriindung)) ihre Zustimmung zu den Planungen gemaR der
vereinbarten Konditionen bekraftigt. Die Vorhabentrager der Nordmainischen S-Bahn bestétigen, dass
nach der Anderung der Planfeststellungsunterlagen und der Auslegung der geénderten Planfeststel-
lungsunterlagen gem. § 18a AEG i. V. m. § 73 VWVIG keine Veradnderungssperre gem. § 19 AEG
bestehen wird, die der Aufstellung des Bebauungsplans ,Brider-Grimm-Strafe” (VEP Nr. 44) entge-
gensteht.

Die bisher benttigte Baustelleneinrichtungsflache fir die temporare Baustellenzufahrt wird aufgege-
ben. Die Baustellenzufahrt wird entsprechend umgeplant. Die Vorhabentrager (DB Netz AG, DB S&S
AG) werden unter Beachtung der rechtlichen Anforderungen die entsprechend geanderten Planfest-
stellungsunterlagen zur Offenlage bei dem Regierungsprasidium Darmstadt einreichen und zur Plan-
feststellung beantragen, damit die Anderungen wirksam in den Planfeststellungsbeschluss einflieRen.

Die Vorhabentrager (DB Netz AG, DB S&S AG) bestétigen im Schreiben vom 04.07.2018 (siehe An-
lage 13 zur Begriindung) dariiber hinaus, dass die aus den Planfeststellungsunterlagen ersichtlichen
geplanten Rettungswege nicht mit der Planung fur den Bebauungsplan ,Brider-Grimm-StraRe“ in Wi-
derspruch stehen und dass insbesondere die Zufahrt und Nutzung der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Stellplatze im Bereich des Rettungsweges moglich ist.



3.3.3.

3.3.4.

3.35.

3.3.6.

Die Vorhabentrager sichern zudem zu, dass sie nach der Anderung der Planfeststellungsunterlagen
keine zusétzlichen Anderungen an den Planfeststellungsunterlagen vornehmen werden, die eine dem
Bebauungsplan ,Briider-Grimm-Stral3e” entgegenstehende Veranderungssperre gem. § 19 AEG mit
sich bringen wirden.

Im Bebauungsplan und im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP 44
werden auf die Baubeschréankungen und Besonderheiten infolge der Planfeststellung hingewiesen.

Auf schriftliche Mitteilung der Bahn (siehe Anlage 13 zur Begriindung) wird das Flurstiick 108/53, wel-
ches bisher Bestandteil der planfestgestellten Bahnanlagen Nordmainische S-Bahn war, gemaf Ab-
stimmung mit der Feuerwehr Hanau in den weiteren Planungen nicht mehr als ausgewiesener Ret-
tungsweg bendétigt und entfallt fir die weitere Planfeststellung.

Schutzgebiete

Es sind keine Natura 2000-Gebiete oder sonstige Naturschutzgebiete betroffen. Es sind keine Was-
serschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete betroffen.

Hochwasserschutz / Wasserrechtliche Belange

Das Plangebiet befindet sich geméaR Risikomanagementplan Kinzig (Risikomanagementplan Kinzig,
Risikokarte Hanau, November 2015, Blattschnitt R-02) in Teilen innerhalb der Uberschwemmungs-
grenze / pot. Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Die Regierungsprasidien ha-
ben als die zustandigen Behorden in Hessen gemaR § 73 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) das
Hochwasserrisiko bewertet und danach die Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikoge-
biete) bestimmt.

Altflachen/Altlasten

Fur das Plangebiet wurde eine Altflachenabfrage beim RP Darmstadt vorgenommen. Laut Auskunft
der Altflachendatei des Altflachen-Informations-System Hessen (ALTIS) sind fir das Areal zeitweise
Gewerbenutzungen der Branchenklasse 4 angemeldet worden, welche gemaR Handbuch Altlasten,
Band 2, Teil 4 — Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) ein hohes Gefahrdungspo-
tenzial fur die Umwelt darstellen. Die Auskunft aus der Altflachendatei ALTIS ist nicht rechtsverbind-
lich.

Eintrage als Altstandort geman Altlasteninformationssystem (ALTIS)

Bruder-Grimm-StraRe 32 (ALTIS-Nr.: 435.014.011-002.166)
Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen (ohne Lackierung und Autowasche) (Klasse WZ 4)

Der Eintrag besitzt den Status ,Altstandort-Adresse/Lage Uberprift*, zu dem kein Altlastenvorgang bei
der Behorde verzeichnet ist.

Bruder-Grimm-StraRe 34 (ALTIS-Nr.: 435.014.011-002.167)
Sonstige Bauinstallation (Klasse WZ 2)

Das Flurstlick 108/53 des Eintrags besitzt u.a. den Status ,:Altlastenverdacht aufgehoben. Zudem ist
ein Altlastenvorgang mit dem Aktenzeichen: 1V/F-41.1-100i-1292 in der Behorde verzeichnet. Dieser
Vorgang umfasst eine Vielzahl von Altlastenverdachtsteilflachen, die im Auftrag der Bahn AG in 1998
(Berichtsdatum Januar 1999) untersucht wurden.

Fur das angefragte Grundstiick Briider-Grimm-Stral3e 34 betrifft dies folgende Teilflache:
1.B-004153-001 Fahrleitungsmeisterei, Werkstatt mit Gruben

Auf dieser Verdachtsflache wurden leicht erhdhte Schadstoffgehalte in der Auffiillung festgestellt, von
denen bei unveranderter Nutzung kein Schadenseintritt zu erwarten ist. Bei Eingriffen in den Boden
ist damit zu rechnen, dass der Boden nur eingeschrankt verwertet werden kann oder ggf. kostenpflich-
tig entsorgt werden muss.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden sich keine denkmalschutzrelevanten Objekte. Unmit-
telbar gegeniiber des Plangebiets befindet sich an der Brider-Grimm-Stral3e/Ecke AkademiestralRe
das Einzeldenkmal Zeichenakademie (Zeichenakademie, Akademiestrale 52, Flur: 38 Flurstick:
422/198). Hierbei handelt es sich um ein Kulturdenkmal aus geschichtlichen und stadtebaulichen
Griinden, welches im Denkmalverzeichnis des Landes Hessen (Objekt-Nr. 106759) gefiihrt wird. Die
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3.3.7.

Zeichenakademie muss aufgrund des Denkmalstatus und des von ihm ausgehenden Umgebungs-
schutzes gemalR § 18 HDSchG Beriicksichtigung im Bebauungsplanverfahren finden.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Fundstellen der rémischen Kaiserzeit. Um
auszuschlie3en, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bo-
dendenkmaler) zerstort werden, werden tber Hinweise im Bebauungsplan und Gber den Durchfih-
rungsvertrag geregelt, eine Grabungsfirma zur Baubeobachtung im Rahmen der vorbereitenden Bau-
malinahmen (Mutterbodenabtrag / bei Abrissarbeiten / beim Riickbau von Bauresten) zu beauftragen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
das im Lageplan ndher bezeichnete Geléande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumal3ihahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalinahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksfla-
chen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3-
nahmen stattfinden.

Die Abrissarbeiten auf dem Vorhabengrundstiick wurden vom Kampfmittelrdumdienst begleitet. Die
systematische Uberprifung bei noch anstehenden bodeneingreifenden MaRnahmen erfolgt ebenso
unter Begutachtung durch den Kampfmittelraumdienst.
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TEIL 2: PLANVORHABEN

4.1.

Planvorhaben

Ausgangssituation, staddtebauliche Rahmenbedingungen

Lage im Stadtgebiet

Das Vorhabengrundstiick mit einer Gré3e von ca. 12.476 m? befindet sich ca. 600 m sudlich der Ha-
nauer Innenstadt entlang der Bruder-Grimm-Straf3e, Akademiestrae und einer Privatstrafe entlang
der Ludwig-Geil3ler-Schule.

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet und im Umfeld

Auf dem Vorhabengrundstiick hat sich bisher ein Busdepot mit Werkstattgebauden befunden. Die na-
here Umgebung des Gebiets ist in nordlicher und 6stlicher Richtung durch Wohn- und Gewerbege-
béaude gekennzeichnet, wahrend das Grundsttick in westlicher und sudlicher Richtung unmittelbar von
Bahnanlagen begrenzt wird. In direkter Nachbarschaft liegen zudem die Staatliche Zeichenakademie
Hanau sowie die Ludwig-Geif3ler-Schule.

Die Wohngeb&aude in der Nachbarschaft des Plangebiets im Bereich der Brider-Grimm-Stral3e sind
im Wesentlichen als 2-3 geschossige Mehrfamilienhauser mit geneigten Dachformen (Satteldach,
Walmdach) ausgepragt. Die angrenzenden Gewerbeeinheiten (Tankstelle, Waschstraf3e) sind vor-
nehmlich als eingeschossige Gewerbegeb&dude mit Flach- oder Tonnendach gekennzeichnet. Zudem
befindet sich im Bereich des Tankstellenareals ein dreigeschossiges Blrogebéaude.

Die Zeichenakademie besitzt in seinen verschiedenen Gebaudeabschnitten eine Firsthéhe von
ca. 21 m bis 22,40 m, die hochste Dachkante der Ludwig-Geissler Schule befindet sich auf einer Héhe
von 19,50 m. Damit stellen diese beiden Gebaude die héhenmalRig markantesten Gebaude im nach-
barlichen Umfeld dar.

Erreichbarkeit

Das Plangebiet ist mit dem PKW aus drei verschiedenen Richtungen anfahrbar. Aus nordwestlicher
Richtung ist die Erreichbarkeit Uber die Friedrich-Ebert-Anlage und Briider-Grimm-Straf3e und aus
ndrdlicher Richtung Uber die Stresemannstralle gewahrleistet, wahrend in Richtung Osten die Akade-
miestral3e die HaupterschlieBung Ubernimmt. Alle Stral3en stellen jeweils schnell einen Anschluss so-
wohl an die B 45 als auch B 43 her, tUber die in alle Himmelsrichtungen &rtliche und Uberdrtliche Ziele
erreicht werden. Aufgrund der Bahnanlagen ist eine direkte Befahrbarkeit aus Richtung Sidwesten
und Sidosten nicht mdglich. Jedoch erlaubt eine fiir Fahrradfahrer und Ful3génger konzipierte Unter-
fuihrung der Bahnanlagen eine Durchfahrt/einen Durchgang zur Stral3e Am Pedro-Jung-Park im Sud-
westen.

In ca. 250 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Friedrich-Ebert-Anlage’, von
wo die Buslinie 3 im halbstliindlichen Takt verkehrt. Der Hauptbahnhof Hanau mit Anbindung an den
Nah- und Fernverkehr befindet sich 3 Stationen entfernt und ist in ca. 5 Fahrminuten zu erreichen.
Ca. 300 m vom Gebiet entfernt befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Hanau Kino*, die von mehreren
Buslinien bedient wird. Mittels der Linie 4 sind der S-Bahnhof Steinheim und der Regionalbahnhof
,Hanau West’ mit Anschliissen nach Frankfurt innerhalb kurzer Fahrzeit erreichbar.

Entlang des Plangebiets befindet sich zudem eine Fahrrad-Hauptroute der Stadt Hanau, die Uber die
Stresemannstrae und Brider-Grimm-StraRe eine schnelle Verbindung zur Innenstadt und zum
Hauptbahnhof bzw. zur Willy-Brandt-Stral3e ermdglicht. Zudem fiihrt ein tberdértlich bedeutsamer Rad-
weg entlang der Briider-Grimm-Stral3e, der durch die Eisenbahnunterfiihrung am Plangebiet eine Ver-
bindung zwischen Hauptbahnhof und der Stral3e Am Pedro-Jung-Park schafft.

FuRganger kdnnen die beiden Bahnhofe ,Hanau West‘ und ,Hanau Hauptbahnhof* jeweils in ca. 15 Mi-
nuten FuBweg erreichen, sodass fur FuRganger und Radfahrer insgesamt attraktive Anbindungen an
den offentlichen Nahverkehr bestehen.

Uber eine bestehende stadtische Privatstrale, die von der Akademiestrae in stidlicher Richtung ab-
biegt, wird eine direkte Anfahrbarkeit und ErschlieBung des Plangebiets gewahrleistet. Die Straf3e ist
nicht fur offentliche Verkehrszwecke gewidmet, jedoch wird die Erreichbarkeit des Grundstiicks und
Vorhabenbereichs lber festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gewahrleistet. Zudem muss zur
ErschlieBung noch der direkte an den Vorhabenbereich grenzende 6ffentliche Fu3- und Radweg Uber-
quert werden. Weitere Regelungen diesbeziiglich sind zudem im Durchfiihrungsvertrag festgehalten.

11



4.2.

4.2.1.

Gebaudebestand

Zuletzt befanden sich drei Bestandsgeb&ude auf dem Grundstiick, die in der Vergangenheit von einer
Busgesellschaft als Werkstatthalle und Busdepot mit Nebengeb&uden genutzt wurden. Die Freiflachen
sind weitestgehend mit Asphalt und in Teilen mit Beton versiegelt. Die Bestandsgebaude wurden fir
das geplante Bauvorhaben bereits abgerissen.

Grinstrukturen

Mit Ausnahme einiger Grunstrukturen und Baume, inshesondere im Bereich entlang der Brider-
Grimm-Stral3e, ist die Flache des ehemaligen Busdepots vollstdndig versiegelt. Im Bereich der Be-
standsgebdude im Sidosten des Plangebiets und am Stdwestrand finden sich Ruderalvegetation und
ruderalisierte Teilflachen. Diese wurden im laufenden Bebauungsplanverfahren als vorgezogene Mal3-
nahmen unter Wahrung artenschutzrechtlicher Vorgaben friihzeitig entfernt. Im Sinne des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans wird im Rahmen der Neuplanungen das Areal somit komplett gerdumt, jedoch
auch neue Grunstrukturen angelegt und gepflanzt.

Unmittelbar auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich im 6ffentlichen Raum
in der Bruder-Grimm-Straf3e eine Baumallee (Linden), auf deren Schutz im Rahmen des Bauvorha-
bens ein besonderer Fokus gelegt wird. Der Schutz der 6ffentlichen Baume an diesem Standort wird
Uber vertragliche Mal3nahmen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Gegenlber der Zeichenakademie befindet sich an der Akademiestral’e zudem eine kleine 6ffentliche
Grunflache mit geringem Baumbestand, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt und in die
Neuplanungen integriert wird.

Vorhabenbeschreibung (Vorhabenplan- und ErschlieBungsplan)

Vorhabenbeschreibung/Nutzung

Die BaumalRinahme umfasst nach der Raumung des Gelandes die Errichtung von 3 Wohngebauden.
Das gesamte Bauvorhaben erstreckt sich Uber ca. 270 m entlang der Bruder-Grimm-Stral3e zwischen
den Bahngleisen und genannter Straf3e und definiert einen eindeutigen Siedlungsbereich als Ab-
schluss zu den stidwestlich angrenzenden Gleisanlagen.

Bei den geplanten Gebauden handelt es sich um zwei viergeschossige Wohnhauser (Gebaude 2 und
Gebaude 3 gemaf Vorhabenplan) und ein gemischt genutztes Gebaude (Wohngebaude mit integrier-
tem Parkdeck) mit 4-5 Vollgeschossen (Gebaude 1 gemaf Vorhabenplan). Das integrierte Parkdeck
erstreckt sich Uber 1 unterirdisches und 3 oberirdische Geschosse. Gebaude 1 ist als Riegelbebauung
vorgesehen und begleitet die komplette stdliche Grenze zur Bahn. Der Baukorper dient als Larm-
schutz fur die weitere Bebauung im Plangebiet und angrenzende Nachbarschaft. Gebaude 2 und Ge-
baude 3 begleiten die Brider-Grimm-StralRe.

In den drei Gebauden sind rund 190 Wohnungen geplant. Die Grundrisse variieren von kleinen Ein-
zimmer- bis hin zu gerdumigen Vierzimmerwohnungen.

N

Abb. 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 1), 25.03.2020
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4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

Baukonzept

Das Gebaude 1 erhélt als Auftakt an der Brider-Grimm-Straf3e einen Kopfbau, der etwas Uber das
Erdgeschoss auskragt und so den Anfang des Gebaudes betont. Die Feuerwehrzufahrt fur die Ge-
baude befindet sich zwischen Gebdude 1 und 2 und Gebaude 1 und 3. Das Parkdeck in Gebaude 1
setzt den Schlusspunkt der langen Riegelbebauung.

Die geplanten Gebaudehdhen (Gebéude 1 ca. 15,00 m, Gebdude 2 und Gebé&ude 3 ca. 12,20 m)
bleiben unter der Traufhéhe der umfeldprdgenden Zeichenakademie von ca. 16,50 m und unter dem
Hauptgebaude der Ludwig-Geildler-Schule von ca. 19,50 m. Alle Geb&dude erhalten eine Teilunterkel-
lerung.

Die Baugestaltung wurde besonders durch die raumliche Néhe der Zeichenakademie beeinflusst wie
z.B. durch das Aufgreifen von Baufluchten, die Anordnung einer Eingangssituationen gegentiber dem
Eingangsbereich der Zeichenakademie und der analogen Ausbildung von Riickspriingen.

Mobilitat und Verkehr

ErschlieRung des Vorhabenbereichs

Der ErschlielRung des Plangebiets erfolgt Uber eine Privatstral3e, die sich von der Akademiestraie
entlang des Vorhabenbereichs und weiter in dstliche Richtung erstreckt. Die Verkehrsflache ist nicht
offentlich gewidmet, eine Sicherung der Nutzung der Verkehrsflache als Erschlie3ung fir das Vorha-
ben erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan tiber die Festsetzung einer privaten Verkehrsfla-
che mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Uber Zufahrten, die den direkt an den Vorhabenbereich
grenzenden offentlichen FuR- und Radweg queren, ist das Vorhabengebiet anfahrbar.

Ruhender Verkehr — PKW

Im Vorhabengebiet werden die erforderlichen vorhabenbezogenen Stellplatze vollstandig unterge-
bracht.

GemaR stadtischer Stellplatzsatzung, in Kraft getreten 16.06.2009, waren flr das Plangebiet bei 190
Wohneinheiten entsprechend des vorgegebenen Stellplatzschlissels (1:1,5) 285 PKW Stellplatze her-
zustellen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung des Hanauer Hauptbahnhofs in der naheren raumli-
chen Umgebung, mehrerer Bushaltestellen und der Bahnhéfe ,Hanau West' und ,Hanau Hauptbahn-
hof* in fuBlaufiger Entfernung sowie der angestrebten Zielgruppen und Nutzer (z.B. Studenten, altere
Bewohner, Haushalte mit geringerem Pkw Besatz) soll abweichend von der Hanauer Stellplatzsatzung
von einem Stellplatzschlissel 1:1 ausgegangen (190 WE / 196 neu errichtete Stellplatze) werden.

Der Stellplatznachweis fir das Vorhaben erfolgt in einem Parkdeck mit 156 Stellplatzen in Gebaude 1
(sudostlicher Gebaudeteil) und durch 40 AuRenstellplatze zwischen Gebaude 1 und den Bahngleisen.
Erreicht werden die AuRenstellplatze Uber eine Durchfahrt im Gebaude 1 (Flurstiick 108/52). Fir mo-
bilitatseingeschrankte Personen werden im Parkdeck einzelne Stellplatze reserviert. Des Weiteren
werden bei 8 der 156 Stellplatze E-Ladestationen fir elektrisch betriebene Fahrzeuge vorgesehen.
Bedingt durch die hohe Anzahl an geplanten 1- und 2-Zimmer Wohnungen und der fur dieses Wohn-
angebot angestrebte Nutzerzielgruppen ist davon auszugehen, dass ein groRer Teil der Bewohner
kein Auto besitzen wird. Dadurch stehen geniligend Stellplatze fir die Nutzer in den gréReren Woh-
nungen zur Verfigung, wozu Familien gehdren kénnen, die evtl. zwei Autos besitzen.

Ruhender Verkehr — Fahrrader

Fur Fahrrader stehen Raume im Parkdeck und im jeweiligen Gebaude zur Verfligung. Vor den Ein-
gangsbereichen der Gebaude werden Abstellflachen fir Fahrrader vorgesehen. Diese Flachen sind
weder eingehaust noch tberdacht.

Stadtraumliche Einbindung (Schwerpunkt Zeichenakademie, Denkmal)

Bei der Entwicklung der geplanten Bebauung wurden die unter Denkmalschutz stehende Zeichenaka-
demie und die Bestandsstrukturen der Umgebung in die Entwurfsiiberlegungen mit einbezogen. Zu-
dem wurde die besondere stadtebauliche Situation von, bzw. in Hanau berticksichtigt.

Daruber hinaus orientieren sich die Gebaude in ihrer Gestaltung an der Zeichenakademie durch das
Aufgreifen verschiedener architektonische Stilmittel. Die horizontale Gliederung der Zeichenakademie
und der abgesetzte Sockelbereich finden sich bei den Geb&auden 2 und 3 wieder. Ebenso wird auf die
Materialitat der Zeichenakademie Bezug genommen. So wird der Sockel vom Gebaude 2 und 3 und
ein Teil vom Gebaude 3 komplett mit Mauerwerksriemchen verkleidet. Die Fenster erhalten ahnlich
wie die Fenster der Zeichenakademie eine verputzte Einfassung.
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4.2.5.

4.2.6.

Das Gebaude 1, im Abschnitt gegentiber der Zeichenakademie, erhélt diese Fassadenoptik mit ein-
gefassten Fenstern und Mauerwerksriemchen. Zusétzlich werden die Vorspringe des Eingangsbe-
reichs der Zeichenakademie als Riickspriinge beim Gebdude 1 ausgebildet. Diese befinden sich wie-
der in der gleichen Flucht der Zeichenakademie.

Freiraumgestaltung

Grundsticksfreiflachen

Die nicht bebauten Flachen des Grundstlicks werden gartnerisch gestaltet. Die Flachen werden als
Rasenflachen angelegt, 30 % der Griunflachen sind mit StrAuchern und B&umen anzulegen.

Zugunsten eines positiven Sicherheitsempfindens werden die Wegeverbindungen und Freiflachen
durch ein entsprechendes Lichtkonzepte gut ausgeleuchtet. Durch entsprechende Sichtachsen und
der zentralen Anordnung der Gemeinschaftsflachen sind alle Wegeverbindungen gut einsehbar. Kri-
minalpraventive Aspekte werden bei den Planungen somit berticksichtigt.

Zwischen dem Gebaude 1 und der Zeichenakademie entstehen ein Spielplatz sowie eine Kommuni-
kationsflache (Boules-Platz).

Stellplatzflachen im Plangebiet

Im Bereich der 40 AulRenstellplatze werden gemafl der Vorgaben der Stellplatzsatzung Hanau zur
besseren Gliederung standortgerechte Laubb&dume der 3. Ordnung (7-12 m Hohe) gepflanzt.

Einbeziehung und unverbindliche Beschreibung der Umgebung auf3erhalb des Vorhabenbereichs

Flache P3 (Teilbereich Parken P3 und Teilbereich Offentliche Griinflaiche P3)

Die Abfolge von Platzen, die in Hanau ein besonderes Merkmal darstellt, wird mit der Neugestaltung
des schon heute bestehenden 6ffentlichen Platzes gegenlber der Zeichenakademie weiter fortgesetzt
und erganzt. Der bisherige Griinbereich gegentuber der Zeichenakademie war vornehmlich als eine
nicht nutzbare Restflache zu betrachten. Infolge der geplanten Umgestaltung soll die Flache im Zu-
sammenspiel mit dem Spielplatz und der Kommunikationsflache des Vorhabenbereichs als eine defi-
nierte Platzflache vor Ort wirken. Dadurch erhélt der Platz eine zentrale Lage im Verbund mit der
neuen Bebauung, der Zeichenakademie und der Schule. Durch die neue Platzgestaltung erfahren
sowohl der Eingangsbereich zur Zeichenakademie als auch der Standort insgesamt eine Aufwertung.

Stadtebaulich wird dies durch die raumliche Anordnung der Gebaude 1 und 3 erreicht. Das Gebaude 3
begleitet die Briider-Grimm-Stra3e und knickt dann zum Ubergang in die Akademiestral3e ab. Dadurch
wird die Bauflucht der Zeichenakademie aufgegriffen und die dstliche Platzgrenze definiert. Das Ge-
baude 1 greift die Bauflucht der Ludwig-Geil3ler-Schule auf und definiert die sidliche Grenze. Die
bestehenden Gebaude, Zeichenakademie und Ludwig-Geil3ler-Schule bilden den Platzabschluss im
Norden und Westen.

Die gegenwartige Platzsituation ist durch vorhandenen Baumbestand und eine Kunst-Skulptur ge-
kennzeichnet, die durch die Neu- und Umgestaltung (Erhalt der Kunst-Skulptur, Anpassung der Griin-
flachen, Anpflanzung von Laubbdumen) weiter aufgewertet wird. Zudem wird der zur Zeichenakade-
mie fihrende Weg auf dem Platz fortgesetzt. Hierdurch wird die bisherige Vorplatzgestaltung der Zei-
chenakademie wieder aufgegriffen und der Platzcharakter und Bezug zur Zeichenakademie unter-
stutzt. Im Sud-Westen wird der Platz durch den privaten Spiel- und Boule Platz im Vorhabenbereich
erweitert. Auch wenn dieser Bereich nicht furr die Offentlichkeit zuganglich ist, beeinflusst die optische
Erweiterung das Raumgefuhl fir den Platz positiv. Der bestehende Rad- und FuBweg durchquert den
Platz und trennt den 6ffentlichen vom privaten Bereich.

Die Neugestaltung der Flache P3 sieht ebenso die Neugestaltung von Parkplatzen vor. Der Verlust
einiger Parkplatze auf dem jetzigen Parkplatz und entlang der PrivatstralRe im Bereich neuer kiinftiger
Grundstiickszufahrten wird vom Bautrager durch die Errichtung oder Umgestaltung der Flache P2 und
des Teilbereichs Parken von P3 kompensiert.

Parkflache P1

Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksflache ist eine Verkehrsflache (Parkflache P1) vorgese-
hen, auf der (Mitarbeiter-) Parkplatze des auf der gegeniberliegenden Stra3enseite angrenzenden
Tankbetriebs bereitgehalten werden sollen. Die Flache P1 wird zu einem spéteren Zeitpunkt an den
Eigentimer des Grundstiicks Briider-Grimm-Stral3e 22-24, 63450 Hanau, Ubertragen. Die Errichtung
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4.2.7.

und Fertigstellung der Parkplatze unterliegt bestimmten Restriktionen, die im Bebauungsplan weiter
beschrieben werden. Bei Bedarf wird dort die Zufahrt durch die Deutsche Bahn fir die Planfeststel-
lungsmafRnahme ,Nordmainische S-Bahn“ errichtet und nach Beendigung der Baumafinahmen wieder
zurliickgebaut.

Parkflache P2

Eine weitere Verkehrsflache (Parkflache P2) befindet sich im studodstlichen Plangebiet (Teilflache des
Flurstiicks 108/53), wo Parkpléatze fur den Schulbetrieb der Ludwig-Geif3ler-Schule untergebracht wer-
den. Im Rahmen der Platzneugestaltung auf der gegenwartigen Parkplatzflaiche sowie aufgrund der
Herstellung von Zufahrten fir das Planvorhaben entfallen Parkplatze. Mit der Errichtung der Parkfla-
che P2 durch den Vorhabentrager und der Umgestaltung des Teilbereichs Parken P3 wird dies aus-
gleichend kompensiert und in ausreichender Anzahl neue Parkplatze hergestellt. Die Parkplatze der
Flache P2 werden an die Stadt Hanau tbertragen.

Baumerhalt und Neupflanzungen

Auf die bestehende Baumreihe an der Bruder-Grimm-StraRe im Bereich der Unterflihrung zu den
Bahnanlagen wird Ricksicht genommen und der Erhalt gesichert.

Auf die bestehende Baumallee (Linden) entlang der Brider-Grimm-Straf3e wird besonders Riicksicht
genommen, die bis auf einige wenige Baume erhalten bleibt. Dies gilt ebenso fur die Baume in der
Privatstra3e. Hierfir sorgen ein Baumschutzkonzept und die dendrologische Baubegleitung einer
Fachfirma.

Im Bereich der Parkflache P2 werden gemalf} der Vorgaben der Stellplatzsatzung Hanau Baume zur
besseren Gliederung gepflanzt. Auf der Flache befindet sich zudem eine Kastanie, welche die einzige
Kastanie im gesamten Baumbestand vor Ort darstellt. Die Kastanie ist in der Planzeichnung als zu
erhaltender Einzelbaum festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Niederschlagswassersentwasserung/Abwasser

Das gesamte Abwassernetz auf dem Grundstick wird gemaR Entwasserungskonzept (Entwasse-
rungskonzept, 3. Entwurf Anpassung Aul3enanlagen, Bauvorhaben Brider Grimm StralRe, 63450 Ha-
nau, Buro Barufe & Kraft Planungsgesellschaft mbH; 26.03.2020, Anlage 2) als Trennsystem vorge-
sehen. Erst kurz vor der Grundstiicksgrenze wird das Schmutzwasser mit dem Regenwasser in einem
Schacht zusammengefuhrt und an den &ffentlichen Mischwasserkanal der Stadt Hanau in der Briider-
Grimm-StralRe Ubergeben.

Das Trennsystem ermdglicht eine Regenwasserversickerung und -bewirtschaftung auf dem Grund-
stiick. Es werden Rigolenanlagen geplant, die in erster Line anfallendes Regenwasser versickern las-
sen sollen. Im Falle eines Starkregenereignisses sind die Versickerungsanlagen so bemessen, dass
sie max. 7 I/s gedrosselt in das 6ffentliche Mischwassernetz abflie3en lassen.

Das Plangebiet ist im Stadtentwasserungsplan und im Nachweis Uber die Einhaltung der Regeln der
Technik bei der Mischwasserbehandlung (SMUSI-Nachweis) als im Mischsystem kanalisierte Flache
enthalten. Damit ist die entwasserungstechnische ErschlieBung grundsatzlich gesichert.

Weitere Ausflihrungen zur Entwasserung finden sich in Kapitel 5.11.

Gas/Strom:

Die vorhandenen Leitungen im 6ffentichen Raum werden/sind bis zur Grundstiicksgrenze verlegt.
Eine Verlegung im Grundstiick ist jedoch nicht vorgesehen. Fir die Stromversorgung wird die Errich-
tung einer Trafostation erforderlich. Der Standort einer solchen Trafostation wurde im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt und planungsrechtlich im Bebauungsplan gesichert. Sie befindet sich
zwischen Gebaude 2 und 3 gemaR Vorhabenplan unmittelbar an der Briider-Grimm-Straf3e, wodurch
eine gute Erreichbarkeit vom Stralenraum gewahrleistet wird.

Fernwarme

Im Bereich der geplanten Bebauung liegt aktuell keine Fernwarmeleitung. Die Warmeversorgung der
Liegenschaft wird zukinftig Gber eine noch zu errichtende Fernwarmeleitung von der Friedrich-Ebert-
Anlage her erfolgen. Ein entsprechender Vertrag ist bereits mit dem Bautrdger S+S Grundbesitz
GmbH geschlossen.

Die Haustechnik fiir die Gebaude wird jeweils in einem Technikraum im Untergeschoss untergebracht.
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Loéschwasser:

Die Versorgung mit Loéschwasser soll nur aus dem 6ffentlichen Bereich und Stral3enraum erfolgen;
derzeit liefern die vorhandenen Hydranten in der unmittelbaren Umgebung 96 m3/Stunde. Nach Aus-
kunft der Hanau Netz GmbH k&énnen durch die angeschlossenen Unterflurhydranten in der Brider-
Grimm-StrafRe und Akademiestrale Loschwassermengen in Hohe von 1.600l/min (96 m3/h) bereitge-
stellt werden.

StralRenbeleuchtung

Die Errichtung neuer Stral3enbeleuchtung kann angeboten werden; Eventuell muss bei heutiger Pla-
nung die Stra3enbeleuchtung Brider-Grimm-Stral3e/ AkademiestralRe versetzt werden.

Abfallentsorgung

Mullcontainer fir die Gebaude werden in den dafir entsprechenden Abstellradumen zwischen den Ge-
bauden platziert.

5. Ergebnisse von Fachgutachten zum Vorhaben und Bebauungskonzept

5.1.

5.2.

5.3.

Umweltbericht
Auf die Erstellung eines Umweltberichts wurde geméanR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Verkehrsuntersuchung

Zur Beurteilung der Verkehrsbewegungsdaten infolge des neuen Planvorhabens wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung (Verkehrsuntersuchung zur geplanten Wohnbebauung an der Brider-Grimm-
StralRe 32-34 in der Stadt Hanau; Juli 2018, Anlage 3) durch das Biro HEINZ + FEIER GmbH; erar-
beitet.

Ergebnis

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurde das aktuelle Verkehrsgeschehen im Plangebiet und des-
sen naherem Umfeld beschrieben. Grundlage bildeten Verkehrsdaten, die von der Stadt Hanau zur
Verfigung gestellt worden waren. Anschlie3end wurde das voraussichtliche Verkehrsaufkommen und
die zu erwartenden Verkehrszustéande im Planfall bestimmt. Die durch die vorgesehene Wohnnutzung
entstehenden Neuverkehre wurden nach den ,Hinweisen zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen — Ausgabe 2006 — “, der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen
e.V. und mit Hilfe des Programmsystems Ver_Bau (D. Bosserhoff, 2018) ermittelt.

Es wurde ein Neuverkehr von taglich etwa 380 Kfz-Fahrten prognostiziert, der sich zu 20 % Uber die
Stresemannstral3e, zu 25% uber die Akademiestralle und zu 55% Uber die Briider-Grimm-Strale ver-
teilt. Der Neuverkehr wurde auf Stundenbelastungswerte heruntergebrochen und den bestehenden
Verkehrsbelastungen hinzuaddiert. Die Summenwerte ergaben die Belastungen im Planfall, die fr die
Spitzenstunden am Vormittag und am Nachmittag ausgewiesen wurden.

Fur die Anbindungen der Briider-Grimm-Straf3e und die Stresemannstrale an die Friedrich-Ebert-An-
lage wurde gepriift, ob die vorhandenen Kapazitaten ausreichen, um die kinftig erwartete Verkehrs-
nachfrage zu bewaéltigen. Es zeigte sich, dass aufgrund der geringen zusatzlichen Belastungen in den
Spitzenstunden am Vor- und am Nachmittag keine nennenswerten Verlangerungen der Wartezeiten
am Knotenpunkt auftreten. Die Qualitat der Verkehrsabwicklung an den Knotenpunkten wird auch im
Planfall als gut bis zufriedenstellend eingestuft. Fir die Zu- und Ausfahrt Gber die AkademiestralRe
zum/vom Kreisverkehrsplatz ,Ehrensaule” wurden keine expliziten Berechnungen vorgenommen, da
bereits von Seiten der Fachbehdrden ausreichende Kapazitaten signalisiert worden waren.

Schalltechnische Untersuchung

Fir das Planvorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Briider-Grimm-Strae” in Hanau, Priifung der schalltechni-
schen Belange im Zuge des Bebauungsplanverfahrens; 27.08.2019, Anlage 4) durch die Krebs+Kiefer
Fritz AG erstellt.
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Ergebnis
Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass am Bauvorhaben im Hinblick auf die angestreb-
ten Nutzungen ,Allgemeines Wohngebiet* Konfliktpotenziale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen.

Die Untersuchungen zeigen weiterhin, dass beziglich des Nebeneinanders der gewerblichen Anlagen
und den kiinftigen schutzwirrdigen Nutzungen dann ein Konfliktpotenzial bestiinde, wenn Fenster von
schutzbedurftigen R&umen an die Seite direkt zur Tankstelle orientiert wiirden. Dies wird jedoch durch
eine entsprechende Grundrissorientierung vermieden. Weiterhin sollten die Loggien an der nordgstli-
chen Ecke des Gebaudes 1 an deren Nordseite mit einer Glaswand oder einer vergleichbaren Wand-
scheibe versehen sein, welche die Tankstellengerausche abschirmt und somit eine Uberschreitung
des nachtlichen Immissionsrichtwerts verhindert.

Ein angemessener Schallschutz ist durch Festsetzungen zur Umsetzung von Schallschutzmaf3nah-
men im Bebauungsplan zu gewahrleisten.

Verkehrslarm

Am Tag betragen die Beurteilungspegel am Bauvorhaben auf Grund des Verkehrslarms (Stral3e,
Schiene, Flugbewegungen) an schutzbedurftigen R&umen in der maximal belasteten Geschossebene
Lr,Tag=53 ... 73 dB(A). Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
OW WA, Tag = 55 dB(A) an einzelnen Geb&audefassaden und dort in einzelnen Geschossebenen um
bis zu AL r,Tag = + 18 dB(A) Uberschritten.

In der Nacht betragen die Beurteilungspegel auf Grund des Verkehrslarms (Stral3e, Schiene, Flugbe-
wegungen) an schutzbedurftigen RAumen in der maximal belasteten Geschossebene L r,Nacht = 51
... 72 dB(A). Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete OW
WA,Nacht = 45 dB(A) an einzelnen Gebaudefassaden und dort in einzelnen Geschossebenen um bis
zu AL r,Nacht = + 27 dB(A) uberschritten.

Die nach DIN 4109-2, Ausgabe 2018:01 ermittelten maf3geblichen AuRenlarmpegel betragen L a =
61...81 dB(A). Auf Grund der hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an den
zum Bahngelénde hin liegenden Fassaden werden dort keine schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume
vorgesehen.

Anlagenlarm Tankstellenbetrieb (btf Tankstelle Brider-Grimm-Stra3e 24)

Die Beurteilungspegel des Anlagenlarms auf Grund des Tankstellenbetriebs betragen an den zur
Tankstelle nachstgelegenen maf3gebenden Immissionsorten am Bauvorhaben (Ostfassade) bis zu
Lr,Tag/Nacht = 48 / 39 dB(A). Die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete IRW
WA, Tag/Nacht = 55 / 40 dB(A) werden am Tag und in der Nacht um mindestens AL r,Tag/Nacht = - 7
/-1 dB(A) unterschritten. An der unmittelbar gegentiber der Tankstelle liegenden Nordfassade wirden
die Gerauscheinwirkungen der Tankstelle zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwerts in der
Nacht fuhren. Aufgrund dessen werden an der Nordfassade keine Fenster von schutzbeddrftigen Auf-
enthaltsraumen angeordnet.

Anlagenlarm auf Grund der Fahrbewegungen parkender Pkw (Gerauscheinwirkungen durch das An-

wohnerparken)

Die Beurteilungspegel des Anlagenlarms auf Grund der Fahrbewegungen parkender Pkw betragen an
den nachstgelegenen maRgebenden Immissionsorten in der Umgebung bis zu L r,Tag/Nacht = 40 /
31 dB(A). Die Gerauscheinwirkungen wurden im Sinne einer oberen Abschéatzung unter der Voraus-
setzung ermittelt, dass die Fassaden des Parkhauses vollstandig schalldurchlassig sind. Die Immissi-
onsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete IRW WA, Tag/Nacht = 55 / 40 dB(A) werden am Tag und
in der Nacht um mindestens AL r,Tag/Nacht = - 15 /- 9 dB(A) unterschritten.

Gerauscheinwirkungen durch das Mitarbeiterparken (geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbe-

stimmung P1)

Die Gerauscheinwirkungen durch den Anlagenlarm des geplanten Mitarbeiterparkplatzes (Grof3tank-
stelle) wurden an der nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzung Brider-Grimm-Stra3e 30 a (IP 6 ge-
maR Gutachten) in nachster Nahe zur Schallquelle ermittelt. Auch die Gerauschemissionen der Ubri-
gen Parkierungsanlagen wurden dabei berticksichtigt.

Am Bauvorhaben selbst befinden sich in Richtung des Mitarbeiterparkplatzes keine Fenster von
schutzbedirftigen Raumen und daher keine mafligebenden Immissionsorte.
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Der Immissionsort IP 6 liegt in einem Mischgebiet. Dort gelten die Immissionsrichtwerte IRW
MI,Tag/Nacht = 60 / 45 dB(A). Wie Anhang 5.3 des Gutachtens zeigt, ergeben sich mit den im Gut-
achten in Kapitel 6.2.2.1 ermittelten Emissionsansatzen Beurteilungspegel am Immissionsort IP 6 von
bis zu L r,Tag/Nacht = 34 / 38 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte werden damit um mindestens AL r,Tag/Nacht = - 26 / - 7 dB(A) unterschrit-
ten. Die Gerauscheinwirkungen der Parkierungsvorgange sind am Immissionsort IP 6 als Zusatzbe-
lastung im Sinne der TA Larm einzustufen. Eine Vorbelastung besteht am Immissionsort IP 6 durch
die Gerduscheinwirkungen der Tankstelle. Die Zusatzbelastung erreicht Pegelwerte, welche die Im-
missionsrichtwert sowohl am Tag als in der Nacht um mehr als 6 dB(A) unterschreiten.

Nach den Vorgaben der TA Larm, Abschnitt 3.2.1 darf die Genehmigung fir die zu beurteilende Anlage
auch bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung aus Griinden des
Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hin-
blick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die
von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte am maf3geb-
lichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Die Bestimmung der Vorbelastung kann
in diesem Fall entfallen.

Da die Gerauscheinwirkungen des Mitarbeiterparkplatzes die Immissionsrichtwerte, wie oben nach-
gewiesen, um mehr als 6 dB(A) unterschreiten, kann die Bestimmung der als Vorbelastung einzustu-
fenden Gerauscheinwirkungen der Grof3tankstelle am Immissionsort IP 6 entfallen. Kurzzeitige Ge-
rauschspitzen durch das Schliel3en eines Kofferraumdeckels treten am Immissionsort IP 6 mit L max
=62 dB(A) auf.

Der zulassige Spitzenwert wird damit sowohl am Tag als auch in der Nacht unterschritten. Die Unter-
suchungen zeigen, dass die Schallemissionen der Parkierungsanlage mit den umliegenden schutz-
wirdigen Nutzungen vertraglich sind.

Gesamtergebnis

Es besteht das Erfordernis, geeignete Vorkehrungen zum Schutz vor dem Verkehrslarm fir die ge-
plante Bebauung vorzusehen.

Nach 850 BImSchG ist eine raumliche Trennung zwischen Schallquellen und schutzwiirdigen Nutzun-
gen anzustreben. Dies ist auf Grund der drtlichen Verhaltnisse im vorliegenden Fall nicht machbar.

Im nachsten Schritt ist grundsétzlich anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch ,aktive“ Schall-
schutzmaflinahmen, d.h. durch AbschirmmaRnahmen, an der relevanten Schallquelle zu schitzen.
Hierfur ware die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wallen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist
jedoch die Errichtung einer aktiven Schallschutzmaf3nahme nicht zielfihrend, da die fir die Ge-
rauscheinwirkungen maf3geblichen Verkehrswege in relativ grol3er Entfernung zum Plangebiet liegen.
Die Anordnung aktiver SchallschutzmaRnahmen ist dagegen nur an den Grenzen des Plangebiets
mdoglich, wodurch kein Minderungseffekt erzielt werden kann, weil ein effektiver Schutz nur durch még-
lichst quellennahe Anordnung mdoglich ist.

Daruber hinaus sind die oberen Stockwerke der teilweise hohen Geb&dude durch Larmschutzwénde
Uberhaupt nicht zu schitzen. Im vorliegenden Fall wurde bereits bei der Planung vorbeugend eine
Grundrissorientierung in der Art gewahlt, dass schutzbedirftige Aufenthaltsraume und Auf3enwohn-
bereiche an den durch Verkehrslarm mdoglichst gering beaufschlagten Fassaden angeordnet werden.

Die Untersuchungen zeigen weiterhin, dass beziiglich des Nebeneinanders der gewerblichen Anlagen
und den kiinftigen schutzwiirdigen Nutzungen dann ein Konfliktpotenzial besttinde, wenn Fenster von
schutzbedirftigen Raumen an die direkte Seite zur Tankstelle orientiert wiirden. Dies wird jedoch
durch eine entsprechende Grundrissorientierung vermieden. Weiterhin sollten die Loggien an der
nordostlichen Ecke des Gebaudes 1 an deren Nordseite mit einer Glaswand oder einer vergleichbaren
Wandscheibe versehen sein, welche die Tankstellengerausche abschirmt und somit eine Uberschrei-
tung des nachtlichen Immissionsrichtwerts verhindert.

Schallschutzmaflinahmen, die darauf abzielen, durch entsprechende MalRhahmen am bzw. vor dem
Fenster eine Minderung des Innenschallpegels bei teilgedffnetem (d. h. gekipptem bzw. ausgestell-
tem) Fenster zu realisieren, sind nicht vorgesehen. Als Zielsetzung / Vorteile gelten hinsichtlich des
Schallschutzes bei teilgetffnetem Fenster insbesondere die natirliche Bellftung und Kuhlung der
Raumlichkeiten und der akustische Au3enkontakt. Vor dem Hintergrund der schalltechnischen Vorbe-
lastung aus Verkehrslarm wird vorliegend die Verfolgung des Aspektes eines bestehenden akusti-
schen AuRenkontakts aber als nicht zielfihrend eingestuft.

Durch den begrenzten Querschnitt, der sich z. B. durch die Kippbegrenzung ergibt, wird eine Klimati-

sierung bzw. Kiihlung von Aufenthaltsrdumen insbesondere in den Sommermonaten ebenfalls nur
bedingt erreicht. Da durch die Spaltliftung nur ein geringer Luftaustausch erfolgt, bleiben die Fenster
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in der kalten Jahreszeit meist Gber einen langen Zeitraum gekippt. Dies fihrt zu hohen Energieverlus-
ten. Zudem sind an den der Bahnstrecke zugewandten Fassaden keine Aufenthaltsraume vorgesehen
sind.

Vor dem Hintergrund der aufgefihrten Grinde wird das Schallschutzkonzept darauf ausgerichtet, ei-
nen adaquaten Schallschutz bei geschlossenem Fenster zu realisieren, indem der Einsatz schallge-
dammter Liftungseinrichtungen vorgesehen wird.

Ein angemessener Schallschutz ist durch Festsetzungen zur Umsetzung von Schallschutzmaf3nah-
men im Bebauungsplan zu gewéhrleisten. Somit sind vornehmlich passive SchallschutzmalZnahmen
anzuwenden, die gutachterlich vorgeschlagen und in Form von textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan Gbernommen wurden (siehe auch Kapitel 6.11 ,Anlagen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen").

Artenschutzgutachten

Es wurde ein artenschutzrechtliches Kurzgutachten (Artenschutzrechtliches Kurzgutachten, Abriss der
Bestandsgebédude und Neubau von Mehrfamilienhausern, Bruder-Grimm-Str. 32 und 34, Hanau;
30.06.2017, Anlage 5) durch das Biro Simon & Widdig GbR Biiro fur Landschaftstkologie erstellt.

Aussagen zu einzelnen Arten
Fledermause

Im Rahmen der Gebaudekontrolle am 26.06.2017 konnten keine Flederméause direkt vorgefunden
werden. Eindeutige Hinweise auf eine Nutzung der Gebaude durch Fledermause (Spuren wie Kot,
Hang- und Fraf3platze) konnten nicht gefunden werden. Insbesondere wurden keine gré3eren Kotan-
sammlungen auf den Dachbdden festgestellt, so dass eine Nutzung durch eine Wochenstube einer
frei hdngenden Fledermausart wie das Grofl3e Mausohr sicher ausgeschlossen werden kann. Da es
kaum Dachverkleidungen und keine Rollladenkasten an den Gebauden gibt, ist auch das Quartierpo-
tenzial fur Spalten bewohnende Fledermausarten nicht hoch. Angesichts der ungedammten und ver-
gleichsweise gut durchlifteten Dachbéden ist eine Eignung als Winterquartier fiir Flederméause nicht
gegeben. Auch in den Kellerraumen lief3en sich keine Hinweise und auch keine besondere Eignung
als Winterquartier fur Fledermause feststellen.

Vogel

An und in den Gebauden und auf den Dachbéden wurden keine Spuren (Kot, Nistmaterial, etc.) von
aktuell britenden Végeln vorgefunden. Die Liftungséffnungen der Dachbdden wurden vor einigen
Jahren mit gazeliberzogenen Gittern verschlossen. Davor haben regelmaf3ig Tauben den Dachboden
des Gebaudes Nr. 32 genutzt; Spuren dieser intensiven Nutzung waren bei der Begehung dieses
Dachbodens noch sehr gut erkennbar. Hier wurde auch auf einem Sparren ein altes Singvogelnest
vorgefunden. Da einige Fensterscheiben des liberwiegend seit Jahren ungenutzten Gebaudes Nr. 34
zerbrochen sind und die dort montierten Einbruchsicherungen den Einflug von Singvogeln zulassen,
besteht ein grundséatzliches Potenzial fir Nistmoglichkeiten.

Reptilien
Auf dem Plangelande wurden keine streng geschitzten Reptilienarten oder Spuren dieser bei der
Begehung nachgewiesen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die ruderalisierten Teilflachen am Sudwestrand der
Grundstiicke von den beiden Arten streng geschiitzten Arten Mauer- und Zauneidechse, die im Umfeld
nachgewiesen wurden, zumindest zeitweise als Ausbreitungsachse und Lebensraum dienen kdnnten
(Einwanderung Uber angrenzende Bahnflachen). Eine besondere Eignung als Habitat besteht aller-
dings nicht, da die Flachen durchgehend bis an den Grundstiicksrand entweder asphaltiert oder mit
einem stark verdichteten Sand-Kies-Schottergemisch belegt sind. Zudem werden diese Partien von
der DB regelmaRig offen gehalten und/oder von Unkraut freigehalten. Angesichts der fehlenden LU-
ckenrdume des Untergrundes kann eine Nutzung dieser Bereiche als Winterversteck ausgeschlossen
werden.

Empfehlungen und Schlussfolgerungen des Artenschutzqutachtens

Zur Vermeidung der Auslosung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG , Tétungs-
verbot® und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ,Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestatten“ sind
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Vermeidungsmafl3nahmen erforderlich, die im Bebauungsplan in die textlichen Festsetzungen und Hin-
weise tbernommen wurden. Unter Berlicksichtigung der genannten Maf3nahmen bestehen gegentber
dem Bauvorhaben keine artenschutzrechtlichen Bedenken.

Baugrunduntersuchung, geo- und umwelttechnisches Gutachten

Fir das Plangebiet wurde durch Dr. Hug Geoconsult GmbH eine Baugrunduntersuchung vorgenom-
men sowie ein geo- und umwelttechnisches Gutachten angefertigt (Wohnbebauung Briider-Grimm-
Stralle Hanau, 1. Bericht: Baugrunduntersuchung, geo- und umwelttechnisches Gutachten;
31.03.2017, Anlage 6).

Versickerungsfahigkeit:
Nach den Ergebnissen aus der Baugrunduntersuchung konnen fir die anstehenden Bdden folgende
Bandbreiten der Durchlassigkeiten angenommen werden:

Hochflutliehme (Homogenbereich 2): kf = 1 * 10-6 m/s bis kf = 1 * 10-7 m/s

Sande (Homogenbereich 3): kf =5 * 10-4 m/s bis kf = 1 * 10-5 m/s

Fur Versickerungsanlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser kommen nach dem anzuwendenden Arbeitsblatt DWA-A 138 [29] Lockergesteine in
Frage, deren Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte im Bereich von k f = 5 * 10 m/s bis k f = 1*10° m/s
liegen.

Die anstehenden quartaren Terrassensande (Homogenbereich 3) sind hier zur dezentralen Versicke-
rung gut geeignet. Fur Vorbemessungszwecke kénnen die oben (siehe Werte fir Hochflutiehme und
Sande) angegebenen Durchlassigkeitsbeiwerte angesetzt werden. Kiinstliche Auffillungen sowie die
Uberlagernden Hochflutlehme sind im Bereich der Versickerungsanlagen vollstéandig auszukoffern.

Fur die hydraulischen Nachweise sollte vorlaufig ein versickerungsspezifischer Hochstgrundwasser-
stand von GW VERS . = 100 mNN angesetzt werden. Bei Flachenversickerungen (z. B. Rigolen) ist
ein Abstand des Versickerungsbauwerkes von > 1 m zum versickerungsspezifischen Hochstgrund-
wasserstand einzuhalten.

Altlasten:

Es kommen zuoberst bereichsweise Aufflllschichten vor, die teilweise mit anthropogenen Fremdstof-
fen (vor allem Schlacke) behaftet sind. Dariliber hinaus wurden aufgrund der aus den verschiedenen
frGheren Erkundungen bekannten Erkenntnisse erwartungsgemanR mit mehreren Sondierungen sen-
sorische Hinweise (Aussehen, Geruch) auf das Vorliegen von nutzungsspezifischen Schadstoffen im
Untergrund vorgefunden. Es handelt sich dabei ausnahmslos um mineraldlspezifische Auffalligkeiten
in Form eines bodenatypischen Geruchs nach MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe) in unterschiedli-
cher Starke; teilweise wurden auch atypische Bodenverfarbungen festgestellt.

Bezlglich des Wirkungspfades Boden — Mensch ist festzuhalten, dass bei einem direktem Kontakt
mit den flachig vorkommenden Auffillschichten und/oder der mineral-6lspezifisch beeinflussten Bo-
denmaterialien (z. B. durch orale Aufnahme) eine Gefahrdung fir den Menschen abgeleitet werden
kann.

Gefahrdungsabschatzung (Inanspruchnahmerisiko)

Im Hinblick auf die geplante Umnutzung des Areals zur Wohnbebauung besteht aus altlastenspezifi-
scher Sicht die Notwendigkeit, in den Freiflachenbereichen, die spéter nicht dauerhaft versiegelt wer-
den und in denen es baubedingt zu keinem Bodenaustausch oder einer Uberdeckung mit nachweislich
unbelasteten Material kommt, die betreffenden Bereiche/Bodenmaterialien zu gegebenen Zeitpunkt
nochmals genauer hinsichtlich des dort vorliegenden Schadstoffpotenzials zu Uberprifen. Mit dieser
MaRRnahme - und bei positiven Befund mit einem entsprechenden Bodenaustausch/einer Uberde-
ckung der kontaminierten Boden - ware auch im Hinblick auf die mdgliche Nutzung von Teilflachen als
Kinderspielplatz ein ausreichender Gesundheitsschutz fiir spielende Kinder gewahrleistet.

Beziiglich der Bewertung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser wird sich in der Hauptsache
auf die in der Vergangenheit in diesem Zusammenhang ausgefiihrten Maznahmen bezogen. Das da-
bei im Bereich des Betrachtungsgebietes ausgefihrte Grundwassermonitoring "Monitored Natural At-
tenuation" (MNA) hat gezeigt, dass in dem Grundwasser analytisch so gut wie keine mineral6lspezifi-
schen Kohlenwasserstoffe nachweisbar waren, auch wenn das Wasser bereichsweise sensorisch
(MKW- Geruch, aufschwimmende Olschlieren) auffallig war. Die Wasserbehorde des Main- Kinzig-
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Kreises hat auf Grundlage der Ergebnisse des MNA konstatiert, dass aus altlastenspezifischer Sicht
fur den Boden und das Grundwasser kein weiterer Handlungsbedarf mehr besteht.

Im Hinblick auf mdgliche baubedingte Grundwasserhaltungen ist allerdings darauf hinzuweisen, dass
dabei schon alleine wegen der wahrscheinlich immer noch gegebenen, geruchlichen und optischen
Auffalligkeiten des Grundwassers mutmalfilich eine anlagentechnische Abreinigung des geférderten
Grundwassers erforderlich wird.

Umwelttechnisches Uberwachungskonzept zu den bodeneingreifenden Riickbau- und Erdar-
beiten

Da es sich bei dem Grundstiick um eine ehemalige Gewerbeflache handelt, fir die zudem aus ver-
schiedenen frilheren umwelttechnischen Erkundungs- und SanierungsmafRnahmen auch nutzungs-
spezifische Schadstofftibertritte in den Untergrund bekannt sind, wurde in der Abbruchgenehmigung
(Stadt Hanau, Bauaufsicht, Fachbereich, 04.10.2018, Aktenzeichen: AN-2018-16, S&S Grundbesitz
GmbH) auferlegt, die Rickbau- und die spéateren baubedingten Bodeneingriffe fachgutachterlich be-
gleiten und dokumentieren zu lassen.

Im Zusammenhang mit den vorgenannten Auflagen wurde im Rahmen eines Abstimmungsgesprachs
am 30.04.2019 im Technischen Rathaus der Stadt Hanau vereinbart, der Behdrde zu den erforderli-
chen Fachbauiiberwachungsleistungen ein "Uberwachungskonzept", insbesondere zu den bodenein-
greifenden MalRnahmen bzw. auch zu dem Riickbau der Oberflachenversiegelungen und unterirdi-
schen Anlagen (Tanks, Abscheider, etc.), vorzulegen.

Im vorliegenden Fachbeitrag wird auf Grundlage der Erkenntnisse aus den zurtickliegenden umwelt-
technischen Untergrunduntersuchungen und der baulichen Belange das Konzept zu der betreffenden
Fachbaulberwachung dargelegt und beschrieben.

Mit der Ausfiihrung der entsprechenden Uberwachungsleistungen (Uberarbeitetes Umwelttechni-
sches Uberwachungskonzept zu den bodeneingreifenden Riickbau- und Erdarbeiten, Wohnbebauung
Bruder-Grimm-StraRe 32 und 34 Hanau, Stand 07. August 2019, Anlage 7) wurde die Dr. Hug Ge-
oconsult GmbH beauftragt.

Das Konzept enthalt Ausfilhrungen zur grundsatzlichen Vorgehensweise bei den Uberwachungstétig-
keiten fur den Rickbau der Bodenplatte sowie sonstiger Oberflachenversiegelungen, fir den Ausbau
der vorhandenen unterirdischen Tanks und Abscheideranlagen, fir die Erdarbeiten und fir die abfall-
technischen Einstufung von Eigen- und Fremdmaterial. Des Weiteren sind MalRhahmen bezlglich des
Arbeits- und Immissionsschutzes aufgefiihrt. Daneben enthalt das Konzept Aspekte zur Dokumenta-
tion und zu dem voraussichtlichen Zeitplan.

Durch die Baubegleitung durch die Dr. Hug Geoconsult GmbH wird die Auflage der Wasserbehdrde
des Main-Kinzig-Kreises und weiterer Trager offentlicher Belange erfillt, die Untergrundsituation im
Zuge der geplanten Bautatigkeiten beziglich des Wirkungspfades Boden - Mensch nochmals naher
Zu betrachten.

Die Festsetzung weiterer MalBhahmen und eine Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist
nicht geboten, da aktuell kein Sanierungsbedarf nach Bodenschutzrecht vorliegt und der Umgang mit
mdoglichen Bodenbelastungen, die im Zuge des Erdbaus festgestellt werden, im Durchflihrungsvertrag
geregelt wird. Uber die Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag hinausgehend wurden Hinweise zu Bo-
denveranderungen und Altlasten in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen
(E Hinweise, Ziff. 5, Altstandorte).

Beurteilung im Sinne von § 50 BImSchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie

Das Biro ENOVAS hat in einer Stellungnahme (Bauvorhaben ,Wohnpark, Briider-Grimm-Strafl3e 32-
34, 63450 Hanau” - Beurteilung im Sinne von § 50 BImSchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie
(2012/18/EU), 26.03.2020, Anlage 8) das geplante Bauvorhaben hinsichtlich der Schutzziele nach §
50 BImSchG bzw. Art. 13 der Seveso llI-Richtlinie (2012/18/EU) und der rdumlichen Néhe zu den
storfallrelevanten Seveso llI-Betriebsbereichen untersucht und bewertet.

Zusammenfassende Bewertung

Mit den Anlagen- und Standortkenntnissen (— Detailkenntnisse) kann auf Basis der LUP- Einzelfall-
betrachtungen [20] und [8] sowie der in obigen Unterabschnitten durchgefiihrten Betrachtungen ge-
schlussfolgert werden, dass das hier betrachtete Bauvorhaben und die Betriebsbereiche der GHC
Gerling Holz & Co. Handels GmbH, der Heraeus Quarzglas GmbH & Co. KG und der Heraeus
Deutschland GmbH & Co. KG (vormals: W.C. Heraeus GmbH) vereinbar sind im Sinne von 8§ 50 BIm-
SchG. Das Bauvorhaben liegt zwar innerhalb der Achtungsgrenze von 1100 m, welche fir die Schwe-
feldioxid-Lageranlage im Betriebsbereich der GHC Gerling Holz & Co. Handels GmbH im TUV-Nord-
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Gutachten [20] ermittelt wurde. Aufgrund der geltenden KAS-18-Konvention ,mittlere Windgeschwin-
digkeit bei indifferenter Temperaturschichtung” reduziert sich jedoch der angemessene Sicherheits-
abstand — bei ansonsten gleichen/vergleichbaren Randbedingungen wie im TUV-Nord-Gutachten [20]
- auf 790 m. Die Abstandssituation sowie die besonders relevanten Gefédhrdungsbereiche sind im An-
hang Il in Luftaufnahmen dargestellt. Zusammenfassend ist das hier betrachtete Bauvorhaben auf3er-
halb aller ermittelten angemessenen Sicherheitsabsténde im Sinne von § 3 Abs. 5¢ BImSchG, so dass
eine Vereinbarkeit mit den benachbarten Seveso llI-Betriebsbereichen vorliegt. Es bestehen keine
Bedenken gegen die Realisierung des Bauvorhabens ,Wohnpark, Brider-Grimm-Strafie 32-34, 63450
Hanau® im Sinne von § 50 BImSchG.

Das RP Darmstadt (Dezernat IV F 43.4 - Immissionsschutz — Metall) hat seine Zustimmung zum vor-
gelegten Gutachten und die darin vorgenommene Anpassung an die neuen Vorgaben des KAS-18
Leitfaden bestétigt.

Untersuchung zu kleinklimatischen Verdnderungen durch das Planvorhaben

Zur Beurteilung der lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen des Planvorhabens wurde
ein gutachterlicher Beitrag (Beurteilung der lokalklimatischen und lufthygienischen Auswirkungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Briider-Grimm-Strale“ in Hanau, 10. August 2018, Anlage 9)
durch das Buro iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG erarbeitet.

Ergebnis
Durch die Uberplanung der Flache sind sowohl lokalklimatische wie auch lufthygienische Auswirkun-
gen zu erwarten. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die Auswirkungen des Projekts un-
tersucht.

Im Wesentlichen ergeben sich folgende Einschatzungen:

Einer teilweisen Entsiegelung der Flache steht eine Zunahme von Baumasse gegenuber. Durch ge-
anderte Strahlungsumsetzungen gegentiber dem Istzustand (Verschattungen in den Tagstunden, ver-
zogerte Abkiihlung in den Nachtstunden) ist im Mittel nicht von erheblichen Anderungen der thermi-
schen Situation auszugehen. Die Auswirkungen beschranken sich auf den unmittelbaren Nahbereich.
Relevante Fernwirkungen sind nicht zu erwarten.

Eine Reduktion der bodennahen Durchliftung ist zu erwarten. Die Auswirkungen sind aufgrund der
Vorbelastungen durch die umgebende Bebauung, die teils hohen Baumbestéande und die dadurch
erzielte Einbettung in die Grundrauigkeit eher als gering einzustufen. Lediglich im Zuge der Bruder-
Grimm-StraRe auf H6he der geplanten Bebauung ist mit Auswirkungen auf die lufthygienischen Ver-
haltnisse zu rechnen. Dies wurde gesondert betrachtet.

Die lokale Klimavielfalt wird durch die Planung etwas verbessert. Die existierenden Griinbereiche sind
weiterhin erreichbar.

Quell- und Zielverkehre sowie die Anderung des Luftaustauschs im Zuge der Briider-Grimm-StraRle
bewirken Anderungen der lokalen Luftbelastung. Diese wurde mit einem Screeningmodell fir den Null-
und den Planfall berechnet und anhand der Grenzwerte der 39. BImSchV beurteilt. Die Ergebnisse
zeigen, dass die Luftbelastung bei den Stickstoffdioxiden (NO2) auch im Planfall an der Brider-Grimm-
Stral3e deutlich unter den Grenzwerten liegt. Durch den Wegfall des Busverkehrs sind lokal sogar
Entlastungen gegeben.

Im Gutachten benannte Planungsempfehlungen zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen sind
grofRtenteils Bestandteil des Vorhaben- und Erschlielungsplans und in den Festsetzungen zum Be-
bauungsplan berlcksichtigt.

Erschitterungstechnische Untersuchung

Aufgrund der Nahe des Planvorhabens zu stark befahrenen Bahnanlagen wurde eine erschiitterungs-
technische Untersuchung (Erschilitterungstechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Briider-Grimm-
Strale” in Hanau; Priifung der Belange des Erschiitterungsschutzes im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens, 19.08.2019, Anlage 10) durch das Biro Krebs+Kiefer Fritz AG erarbeitet.

Ergebnis

Die erschitterungstechnische Untersuchung zeigt, dass die Anforderungen in Anlehnung an die
24. BImSchV eingehalten werden. Dagegen werden die Anforderungen an den Immissionsschutz ge-
maR DIN 4150-2 fur zwei typische Deckeneigenfrequenzen Uberschritten. Dementsprechend kénnen
infolge der schienenverkehrsinduzierten Erschiitterungen ,erhebliche Belastigungen® nicht vollstandig
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ausgeschlossen werden. Eine Voraussetzung fir den Nachweis der Konfliktfreiheit ist eine hinrei-
chend steife Ausfuhrung der Deckenfelder von Aufenthaltsrdumen erforderlich. Furr den geplanten lan-
gen Gebdauderiegel (IP01/1P02, siehe Gutachten) kdnnen somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet werden, soweit die Deckeneigenfrequenzen im Bereich fe = 20 Hz liegen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Festsetzung zum Umgang mit schienen-
verkehrsinduzierten Erschitterungen aufgenommen.

Prifung der Einbindung des Baumbestands in eine geplante Baumafnahme

Es wurde eine Einbindung des Baumbestands in die geplante BaumalRhahme durch ein Gutachten
(Prufung der Einbindung des Baumbestands in eine geplante Baumaflinahme, BV Hanau, Brider-
Grimm-StralRe 32-34; 25.10.2018, Anlage 11) durch das Sachversténdigenbiro Leitsch gepruft.

Im Gutachten werden die an das BV angrenzenden Baume hinsichtlich ihrer Verkehrssicherheit, ihrer
Erhaltungsféahigkeit und Erhaltungswirdigkeit eingestuft. Die Ausweisung von baumpflegerischen
MaRnahmen ist der Teil der Kontrolle der Verkehrssicherheit. Darliber hinaus erfolgt die Prifung der
Einbindung des Baumbestands in die geplante BaumalRnahme und die Festlegung von Schutzmalf3-
nahmen.

Ergebnis

Die Abstimmung zwischen den seitens des Bauvorhabens geplanten Fallungen und der Erhaltungs-
wirdigkeit der betroffenen Baume I&sst sich wie folgt bewerten:

Eine Fallung der Baume 6-9 gemal der Grundlage Baumerfassung (Baume Nr. 1-59, siehe Gutach-
ten), ist aus gutachterlicher Sicht unkritisch. Die Jungb&dume lassen sich problemlos ersetzen. Durch
die Féllung erfolgt kein Verlust wertvoller Baumfunktionen. Baum 10 ist in der Planung zur Fallung
vorgesehen.

Die Fallung der Mehlbeeren 33 und 34 im Bereich der geplanten Zufahrt ist vertretbar aufgrund der
Vorschadigung des Baumes durch den Pilz und der damit eingeschrénkten Erhaltungsféhigkeit, auch
ohne Bauumsetzung. Eine Fallung von Baum 43 erlbrigt sich aufgrund des Fehlens des Baumes vor
Ort. Die Ubrigen Baume sind seitens des Bauvorhabens erhaltungsfahig.

Somit sind nach derzeitigem Stand und auf Grundlage der im Gutachten festgehaltenen Ergebnisse
unter Vorbehalt 7 Baume zu fallen und 51 Baume zu erhalten. Von diesen sind 16 Baume zu pflegen;
die Kronenpflege an Baum 10 ertibrigt sich, sollte die Fallung des Baumes erfolgen.

Die Pflegeschnitte zur Verkehrssicherheit kdnnen mit weiteren, fir die Baustelle nétigen Riickschnitten
kombiniert werden. Die Verkehrssicherheit und das Bauvorhaben aulRer Acht gelassen, kdnnten wei-
tere Fallungen erfolgen; dies betrifft wenige Baume, deren Erhaltungswirdigkeit mit gering bewertet
wird (vgl. Tab. 4 des Gutachtens). Insbesondere in der stdlichen Flache mit Wildwuchs férdert eine
Auslichtung den Bestand langfristig. Aufgrund der Nahe zur Baustelle sind SchutzmalRnahmen fir die
verbleibenden 51 Baume notwendig, die weiterfiihrend im Gutachten beschrieben werden.

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan werden die als erhaltungsfahig bewerteten Baume inner-
halb des Geltungsbereichs zeichnerisch festgesetzt. Weitere Mal3hahmen zum Baumschutz werden
nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Das vorliegende Baumgutachten ist gemafd Durchflihrungsvertrag Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans, sodass die vorgeschlagenen BaumschutzmaflRnahmen Uber vertragliche Rege-
lungen umgesetzt werden.

Im Gutachten vom 25.10.2018 erfolgte eine Baumerfassung der Baume, die an das Grundstick an-
grenzen (stadtischer Baumbestand) sowie der Baume auf dem Baugrundstiick selbst. Die Baume wur-
den hinsichtlich ihrer Erhaltungsfahigkeit und -wirdigkeit bewertet und es wurden Mal3nahmen allge-
meiner Art zum Umgang mit den Baumen wahrend der BaumalRnahme aufgezeigt.

Aufgrund der vorangeschrittenen Planung des Bauvorhabens werden die Baumschutzmafinahmen in
einem weiteren Gutachten (Prufung der Einbindung des Baumbestands in eine geplante Baumalf3-
nahme, Wurzelsuchschirfe, BaumschutzmaRnahmen, BV Brider-Grimm-Straf3e, Hanau, Sachver-
standigenbiro Leitsch, 26.08.2019, Anlage 12a) konkretisiert. Als Hilfsmittel dazu wurden Wurzel-
suchschirfe an einigen Baumen angelegt, die im vorliegenden Gutachten beschrieben und bewertet
werden. Die Auswirkungen des BV auf den Wurzel- und Kronenraum der Baume werden gepriift und
bewertet.
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5.11.

Ergebnis

Der Schutz der erhaltungswiirdigen Bestandsbaume erfordert MalRnahmen vorab und wahrend der
Bauphase zum Bauvorhaben Briider-Grimm-Stral3e. Die Arbeiten sind durch die jeweils qualifizierten
Fachfirmen, ggf. in Abstimmung mit den Behdrden, umzusetzen:

Folgende Mafnahmen sind u.a. vorab der Bautatigkeiten auszufuhren (Auszug):
— Verzicht auf Abbdschung fir Baugrube im baumnahen Bereich (Baum-Nr. 12-25)
— Errichten eines Wurzelschutzvorhangs tber die Lange der vorgenannten Baumreihe
— Kronenrtickschnitt der betroffenen Linden
— dendrologische Baubegleitung wahrend der Abrissarbeiten in Baumnéahe (Kastanie 42)

Folgende MafRnahmen sind wahrend der Bautétigkeiten auszufihren:
— dendrologische Baubegleitung und -beratung bei Arbeiten im Umfeld von Baumen
— Handarbeit und Saugbagger im Wurzelbereich von Badumen (z. B. Entwasserungsleitungen)

Die dendrologische Baubegleitung wird als besonders wichtig erachtet, um die Einhaltung der Baum-
schutzmalRnahmen zu tGberwachen und um einen fachkundigen Ansprechpartner vor Ort zu benen-
nen.

Die sonstigen Eingriffe gemafl Punkt 3.6 (sonstige Eingriffe ins Baumumfeld) des Gutachtens sind
durch den Vorhabentrager bei der Ausfuihrung zu beriicksichtigen.

Das vorliegende Baumgutachten ist gemafd Durchflihrungsvertrag Bestandteil des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans, sodass die vorgeschlagenen Baumschutzmaflnahmen Uber vertragliche Rege-
lungen umgesetzt werden.

Entwéasserungskonzept

Es wurde ein Entwéasserungskonzept (Entwasserungskonzept, 3. Entwurf Anpassung Auf3enanlagen,
Bauvorhaben Briider Grimm Stral3e, 63450 Hanau, Stand 26.03.2020, Anlage 2) durch das Biro Ba-
rufe & Kraft Planungsgesellschaft mbH erstellt.

Das Entwasserungskonzept wurde der Hanau Infrastruktur Service - Abwasserbeseitigung und Hoch-
wasserschutz — vorgelegt und wird als Planunterlage der Offenlage beigefugt.

Das vorliegende Entwasserungskonzept ist gemafd Durchfiihrungsvertrag Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans, sodass die vorgesehenen Maflinahmen Uber vertragliche Regelungen
verpflichtend umgesetzt werden.

Gebaudeentwasserung der Wohngebaude

Auf dem Grundsttick ist ein Trennsystem vorgesehen, damit eine Regenwasserversickerung ermog-
licht werden kann. Vor der Grundstiicksgrenze werden Schmutz- und Regenwasser zusammengefihrt
und dann dem in der Briuder-Grimm-Straf3e befindlichen 6ffentlichen Mischwasserkanal zugefihrt.

Abwasseranlagen — Schmutzwassersystem

Das in den Wohnbereichen anfallende Schmutzwasser wird in den betreffenden Bereichen gesammelt
und Gber Fallleitungen in den Keller befordert. Im Keller werden einige Fallleitungen miteinander ver-
bunden und an geeigneten Stellen aus dem Gebaude an das Grundleitungssystem tbergeben.

Regenwassersystem

Das anfallende Regenwasser auf den Dachflachen, Balkonen, Milleinhausungen, auf3enliegenden
Treppen etc. wird in drei Grundleitungsstrangen gesammelt und je einer Rigole zugefihrt, um den
Regenwasserabfluss bei Starkregenereignissen zu drosseln und auf dem Grundstiick zuriickzuhalten
und versickern zu lassen. Die Haupt-Dachflachen sind extensiv begriint mit einem Gefélle von ca. 2%
und besitzen somit nach DIN 1986-100 einen Spitzenabflussbeiwert von Cs=0,4. Die aul3enliegenden
Pflasterflachen werden als Drain — Pflaster ausgefiihrt. Das anfallende Regenwasser versickert. Alle
anderen entwasserungsrelevanten Flachen wie Parkflachen Balkone und auRenliegende Treppen
werden mit einem Spitzenabflussbeiwert von Cs=1,0 angesetzt.
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Notentwésserung

Die Notentwasserung der Dachflachen und der Balkone mit geschlossener Briistung wird Giber Speier
realisiert. Speier stehen mind. 40mm lichte Weite hervor. Balkone die keine geschlossene Bristung
vorweisen werden Uber die Brustung notentwassert.

Mischwassersystem

Insgesamt werden drei neue Kanalanschliisse erschlossen. Diese werden als Mischwasser an das
bestehende Mischwasserkanalsystem der Stadt Hanau angeschlossen. Ausgefiihrt werden die An-
schliisse in DN 200. Genauere Daten sind den Pléanen und Berechnungen zu entnehmen.

AuRenanlagen

Die AulRenanlagen sind groR3tenteils begriint, dort kann das anfallende Niederschlagswasser versi-
ckern. Die befestigten Aul3enanlagen werden mit versickerungsfahigem Pflaster ausgestattet, nicht in
die Kanalisation entwassert und somit in den Berechnungen auch nicht weiter beriicksichtigt.

Uberflutungshachweis

Nach den Berechnungen ist festzustellen, dass die mégliche Anstauhéhe des Wassers 3,2 cm betragt.
Baulich muss gewdhrleistet sein, dass dies nicht zum Schaden am Haus und an Nachbargrundstiicken
fuhren kann. Es muss ein Rickhaltevolumen von 285 m3 auf dem Grundstiick zur Verfigung gestellt
werden (auf einer Flache, die das Wasser bestenfalls nach einer Uberschwemmung schadensfrei ver-
sickern lasst). Momentan sind alle AuRenanlagen als Uberschwemmungsraum angedacht.

Berechnungsergebnisse

Im Entwésserungskonzept finden sich zudem Berechnungen zu den Schmutz- und Regenentwésse-
rungseinrichtungen. Hierbei werden Angaben zum anfallenden Schmutzwasser und zur Aufnahmefa-
higkeit der Kanalisation von Regenwasser getétigt sowie Kenndaten zu den Verhaltnissen zur Versi-
ckerung fir die vorgesehenen Rigolen benannt.

Entwésserung der 6ffentlichen Grundstiicke und der Parkfléachen (P2 und Teilbereich Parken von P3)
Da die offentliche Flache in ihrer Gestaltung lediglich ein wenig angepasst wird, sind keine Mafl3nah-
men zur Veranderung der bestehenden Entwasserungsanlagen erforderlich.

Zur Entwasserung der Parkflachen wird das anfallende Regenwasser an geeigneten Stellen gesam-
melt und in einem neuerschlossenen Kanal an das Mischwassernetz in der Brider-Grimm-Straf3e zu-
gefuhrt. Es wird nicht Gber die geplante Rigolen-Anlage der Wohngebéude geflhrt.
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TEIL 3: BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6. Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

6.1.

6.2.

6.3.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans nach § 12 Abs. 3a BauGB erméglichen einen gréReren Gestaltungsspielraum
wie bei einem Angebotsbebauungsplan. Jedoch erfolgt durch die Regelungen des Durchfiihrungsver-
trags die Festlegung auf das konkrete Vorhaben.

Art der baulichen Nutzung

Fir den Vorhabenbereich wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO mit Einschrankungen
nach § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Generell ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO die in allgemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Der Ausschluss ist aus stadtebaulichen Grinden angemessen, um der beabsichtigten
Wohnnutzung grof3es Gewicht zu verleihen, den Wohncharakter des Gebietes zu wahren und das
neue Wohngebiet und die nahere raumliche Umgebung nicht durch zuséatzliches Verkehrsaufkommen
und daraus resultierende Larmbeeintrachtigungen zu belasten.

Des Weiteren sind zur Wahrung des Gebietscharakters als durchgriinte Wohnanlage Werbeanlagen
gemal § 1 Abs. 9 BauNVO unzuldssig, die auf Leistungen aufRerhalb des Plangebiets verweisen.
Diese sind eine gewerbliche Nutzung, die die Eigenart des Gebiets stort. Zudem soll eine optische
Abwertung der denkmalgeschitzten Zeichenakademie vermieden werden, die sich in unmittelbarer
raumlicher Nahe an der Brider-Grimm-StraRe befindet. Weiterfilhrende Regelungen zu Werbeanla-
gen finden sich in Kapitel 7.1.2.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemalR § 16 Abs. 2 BauNVO mit der Bestim-
mung der maximalen Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR), Grol3e der Geschossfla-
chen (GF), Anzahl der Vollgeschosse sowie Gebaudehthe (Hochstmal? der Oberkante (OK) bezogen
auf Normalhéhennull (NHN)) innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF 1, BF 2,
BF 3, BF 4 und BF Ga) festgesetzt. Bei den Baufeldern BF 1, BF 2 und BF Ga handelt es sich um das
Gebaude 1 gemal Vorhabenplan.

Die Festsetzungen der zulassigen GR und GF in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder)
dienen der Umsetzung der Vorhabenplanung. Die MalR3e sind an die stadtebauliche Konzeption des
Vorhabenplans angepasst. Die festgesetzte maximale Gebdaudehdhe OK sowie die Festsetzung der
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse steuern zudem die Hohenentwicklung im Plangebiet. Die Fest-
setzungen sichern die Kubatur des Entwurfs.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung das Einfligen der geplanten Be-
bauung in die bestehende und angrenzende Siedlungsstruktur zu steuern. Dabei wird ein verantwor-
tungsvolles Maf3 definiert, das der Nachbarschaft mit ihren gegenwartigen Bebauungsstrukturen an-
gemessen Rechnung tragt und eine sinnvolle Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Entwicklungs-
flache ermdglicht.

Folgende stadtebauliche Kennwerte ergeben sich unmittelbar aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, die im Bebauungsplan gemaf der Festsetzungen gesichert werden:

Vorhabenplan Bebauungsplan
GrundstiicksgréRe Vorhabenbereich ca. 12.476 mz ca. 12.476 mz
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 11.947 mz ca. 11.947 mz
Grundflache (Hauptnutzung GR) ca. 5.103,97 m?2 5.275 m2
zzgl. max. Uberschreitung GR ca. 7.535 mz2 7.600 m2
Geschossflache ca. 19.960 m2 20.500 mz
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6.3.1.

Die maximal zulassigen GR und GF sind gegentber den Grundflachenwerten des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans mit einem ca. 3% héherem Mal? festgesetzt, um Spielrdume fir ggf. notwendige
Anpassungen an der Geb&udekubatur einrdumen zu kénnen.

Grundflachen — GR

Mit der Festsetzung der Grundflache wird der Versiegelungsgrad der Grundstiicke gesteuert. Die im
Bebauungsplan in den jeweiligen Baufeldern festgesetzte max. zulassige Grundflache (GR) gilt fir die
Hauptbaukdrper, Terrassen und Balkone sowie AuRentreppenanlagen. Terrassen, Balkone und Au-
Rentreppenanlagen, die evtl. bei spateren Umplanungen auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stuicksflache liegen, sind in der Festsetzung der max. GR berticksichtigt worden.

Fir die einzelnen Baufelder wird jeweils die GréRe der Grundflache wie folgt festgesetzt:
BF 1: 2.450 m2, BF 2: 950 m?, BF 3: 450 m2, BF 4: 775 m2 und BF Ga: 650 m2.

Insgesamt ergibt sich hieraus eine festgesetzte Grundflache von 5.275 m2. Die Grundflachenzahl
(GRZ) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt auf Grundlage der festgesetzten GR in den
Baufeldern insgesamt ca. 0,44.

GemalR § 17 BauNVO liegen die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
fur die GRZ in allgemeinen Wohngebieten WA bei 0,4. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die benann-
ten Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Mit der festgesetzten Grundflache wird eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO
ermdglicht, da die gemaf Vorhaben- und Erschlieungsplan beabsichtigte Grundstlicksnutzung eine
verdichtete Wohnnutzung mit einer hohen Anzahl an Wohneinheiten vorsieht, um der Nachfrage nach
Wohnraum in der Stadt Hanau und dem umfangreichen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum nachzu-
kommen. Damit einher geht auch die Schaffung erforderlicher Stellplatze, wofur es der Errichtung
eines Parkdecks, aber auch weiterer oberirdischer Stellplatze im rickwartigen Bereich von Gebaude 1
bedarf. Zudem wurde fur Gebaude 1 aus Immissionsschutzgriinden und aufgrund des Grundstiicks-
zuschnitts eine Gebaudeform gewahlt, die eine Inanspruchnahme einer gro3en Grundflache erforder-
lich macht. Die Errichtung von Gebaude 2 und 3 tragt zudem zu der Ausbhildung von Gebaudefluchten
entlang der Brider-Grimm-Straf3e und zur Definition der neu geschaffenen Platzsituation gegenlber
der Zeichenakademie bei. Hierdurch wird ein neuer attraktiver Siedlungsbereich an einer vormals voll
versiegelten und asphaltierten Flache ermdglicht, der dem Standort und der néaheren raumlichen Um-
gebung zugutekommen. Durch die Errichtung der Parkflachen P1 und P2 fur Drittnutzer ist die geeig-
nete Flache fir Wohnbauten begrenzt, was zu einem erhdhten Ausnutzungsgrad der verfligbaren
Wohnbauflache fiihrt. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Uberschreitung der Obergrenzen geman
§ 17 BauNVO daher angemessen.

Die hohere Dichte der Bebauung wird durch den Umstand ausgeglichen, dass der lange, hohe Ge-
bauderiegel (Gebaude 1), der parallel zu den Gleisen verlauft, eine larmabschirmende Wirkung hat.
Die Gebaudetypologie ist fir den Standort groSmal3stablich gewahlt, da das Gebaude so eine larm-
schiitzende Funktion fir die Gebietsentwicklung und das Umfeld einnimmt.

Ein Ausgleich zu der gewahlten Bebauungsdichte bildet die Neu- und Umgestaltung der bestehenden
Platzsituation gegentber der Zeichenakademie im 6ffentlichen Bereich und die Erweiterung des Plat-
zes auf den privaten Vorhabenbereich. Durch die Aufwertung dieses Bereiches durch Anpflanzungen,
Sitzmdglichkeiten, mit einem Spielbereich und Boule Platz wird die Aufenthaltsqualitat vor Ort gestei-
gert, was sich positiv fur die zuklnftigen Anwohner und die raumliche Umgebung auswirkt.

Die glinstige raumlich Lage des Vorhabengebiets mit ziigiger Erreichbarkeit der beiden Bahnhofe ,Ha-
nau West' und ,Hanau Hauptbahnhof‘ und des Ubrigen Stadtgebiets fir Ful3ganger und Radfahrer
ermdglicht fir das Vorhaben einen reduzierten Stellplatznachweis, wodurch Verkehrshewegungen
entfallen und Larm- und Geruchsbelastungen vor Ort gering gehalten werden sollen, wovon das Plan-
gebiet profitiert.

Zugleich werden durch die Anpflanzung neuer Baume, die neue Platzgestaltung, die gartnerische An-
lage der nicht bebauten und befestigten Flachen sowie die Schaffung von Rasenflachen zwischen den
Gebauden neue Grinstrukturen am Standort auf vormals vollversiegelten Flachen geschaffen. Die
verbindlich festgesetzte Dachbegrinung wirkt dariiber hinaus im Plangebiet ausgleichend zum hohen
Anteil versiegelter Flachen. Weiter ist der Einbau durchlassiger Oberflachenbefestigungen vorgese-
hen, um die Versiegelung zu minimieren und die negativen Auswirkungen auf den Boden und den
Wasserhaushalt zu reduzieren.
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6.3.2.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind trotz der Uberschreitung der Obergrenzen durch einen
ausreichenden Abstand der geplanten Gebdude untereinander und unter den vorgenannten Um-
stdnde und MalRnahmen gewahrleistet. Mittels gutachterlichen Untersuchungen und hierauf aufbau-
enden textlichen Festsetzungen wird u.a. der Schutz vor Einwirkungen durch Larm und Erschitterun-
gen gewahrleistet.

Auf Grundlage der Regelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die max. zulassige
Grundflache (GR) von insgesamt 5.275 m2 durch die Grundflachen von Stellpléatzen und ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer maximal zuléssigen Grundflache
von insgesamt hdchstens 7.600 m?2 Uberschritten werden. Dies entspricht insgesamt einer Grundflé-
chenzahl (GRZ | + GRZ Il) von ca. 0,64.

Die festgesetzte Uberschreitung durch Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO hélt sich im Regelungsrahmen des § 19 Abs. 4 BauNVO und
Uberschreitet 50% der zulassigen Grundflache nicht.

Geschossflachen — GF

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine maximal zulassige Groé3e der Geschossflache
(GF) nach Planeintrag und Baufeld festgesetzt.

Fir die einzelnen Baufelder wird jeweils die Gré3e der Geschossflachen wie folgt festgesetzt:

BF 1: 11.000 m2, BF 2: 3.200 m2, BF 3: 1.600 m2, BF 4: 2.800 m2 und BF Ga: 1.900 m2. Insgesamt
ergibt sich hieraus eine festgesetzte Geschossflache von maximal 20.500 mz

Die Geschossflachenzahl (GFZ) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt auf Grundlage der
festgesetzten GF in den Baufeldern insgesamt ca. 1,7. Gemaf § 17 BauNVO liegen die Obergrenzen
fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fir die GFZ in allgemeinen Wohngebieten bei
1,2.

Mit der festgesetzten Geschossflache wird eine Uberschreitung der Obergrenzen gemafR
§ 17 BauNVO ermdoglicht, da die gemalR Vorhaben- und ErschlieBungsplan beabsichtigte Grund-
stiicksnutzung eine verdichtete Wohnnutzung mit einer hohen Anzahl an Wohneinheiten vorsieht, um
der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Hanau und dem umfangreicher Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum nachzukommen. Damit einher geht auch die Schaffung notwendiger Stellpléatze, wofilr u.a.
die Errichtung eines mehrgeschossigen Parkdecks (Garagengeschosse) erforderlich ist. Aufgrund des
Grundstlckszuschnitts und der vorgesehenen Grundstiicksbebauung stehen nur wenige Restflachen
zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze zur Verfigung, weshalb eine Geschossflache von ins-
gesamt 4.300 m2 fur das Parkdeck im Gebaude 1 bereitgestellt werden muss, die bei der Berechnung
der Geschossflache einbezogen wird. Zudem wurde fir Gebdude 1 aus Immissionsschutzgriinden
und aufgrund des Grundstiickszuschnitts eine Gebaudeform gewahlt, die zur Entfaltung ihres Schutz-
zwecks auch eine gewisse Mindesthéhe bzw. eine Mindestgeschossigkeit erhalten muss, die insge-
samt zu einer hohen Geschossflachenzahl beitragt.

Die vorgesehenen Gebaude bewirken mit lhren Gebaudefluchten und -kubaturen (Gebaudehdhen und
Geschossigkeiten) einen neuen attraktiven Siedlungsbereich mit einer neu geschaffenen Platzsitua-
tion, der dem Standort und der naheren raumlichen Umgebung zugutekommen. Durch die Errichtung
von Parkmaoglichkeiten fur Drittnutzer ist die verfligbare Flache fir Wohnbauten begrenzt, was bei der
Errichtung von Geschosswohnungsbauten den Ausnutzungsgrad der Grundstiicke in Bezug auf die
Geschossflache stark erhoht. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Uberschreitung der Obergrenzen
gemaR 8 17 BauNVO daher angemessen.

Die hohere Dichte der Bebauung wird durch den Umstand ausgeglichen, dass der Gebauderiegel
(Gebaude 1), der parallel zu den Gleisen verlauft, in Lange und Hoéhe als Larmschutzriegel fungiert.
Die Gebaudetypologie ist fir den Standort grof3flachig gewahlt, da das Gebaude so eine schallschiit-
zende Funktion fir die Gebietsentwicklung und die umliegenden Nutzungen einnimmt

Ausgleichend zur der gewahlten Bebauungsdichte wirkt die Neu- und Umgestaltung der bestehenden
Platzsituation gegentiber der Zeichenakademie, wovon die kiinftigen und gegenwartigen Anwohner
profitieren. Durch die Aufwertung des Standorts durch Anpflanzungen, Sitzmdglichkeiten, mit einem
Spielbereich und Boule Platz wird die Aufenthaltsqualitéat vor Ort gesteigert, was sich positiv fur die
zukunftigen Anwohner und die raumliche Umgebung auswirkt.

Die Schaffung einer verdichteten Wohnnutzung mit einer hohen Anzahl an Wohneinheiten in einer
raumlich guinstigen Lage zu den beiden Bahnhofen ,Hanau West' und ,Hanau Hauptbahnhof‘ erlaubt
fur das Vorhaben einen reduzierten Stellplatznachweis, wodurch insgesamt Verkehrsbewegungen im
Stadtgebiet von Hanau entfallen oder konzentriert werden kénnen. Larm- und Geruchsbelastungen
kénnen vor Ort somit gering gehalten werden.
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6.3.3.

6.3.4.

6.4.

6.4.1.

Die Anpflanzung neuer Baume, die neue Platzgestaltung, die gértnerischen Anlage der nicht bebauten
und befestigten Flachen sowie die Schaffung von Rasenflachen zwischen den Geb&uden bewirken
neue Grinstrukturen am Standort. Die verbindlich festgesetzte Dachbegriinung wirkt dariiber hinaus
im Plangebiet ausgleichend zum hohen Anteil versiegelter Flachen und der vorhandenen Bebauungs-
dichte. Weiter ist der Einbau durchlassiger Oberflachenbefestigungen vorgesehen, um die Versiege-
lung zu minimieren und die negativen Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt zu re-
duzieren.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind trotz der Uberschreitung der Obergrenzen durch einen
ausreichenden Abstand der geplanten Gebaude untereinander und unter den vorgenannten Um-
stande und MalRnahmen gewdhrleistet. Mittels gutachterlicher Untersuchungen und hierauf aufbauen-
den textlichen Festsetzungen wird u.a. der Schutz vor Einwirkungen durch Larm und Erschitterungen
gewabhrleistet.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Steuerung der Hohenentwicklung wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO im Bebauungsplan eine
maximal zuldssige Gebaudehdhe OK nach Planeintrag und Baufeld als Hochstmal? festgesetzt. So
kénnen die Gebaude auf ein regelmaRiges Hohenmalfd beschrankt werden, das sich in die Umgebung
einflgt. Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe OK ist bei
Flachdachern der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika).

Die maximale Gebaudehthe OK wird in Meter bezogen auf Normalhéhennull (NHN) nach Planeintrag
festgesetzt. Mit der Hohenfestsetzung in Metern NHN ist eine eindeutige Bezugshéhe festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird nach Planeintrag und Baufeld als Hochstwert
festgesetzt.

Fur die Wohngebaude 2 und 3 (BF 3 und BF 4) sind einheitlich vier Vollgeschosse vorgesehen. In
Kombination mit der festgesetzten max. OK in BF 3 und BF 4 ist kein zusatzliches Staffelgeschoss
mdoglich. Das Gebaude 1 (Baufeld BF 1, BF 2, BF Ga) schirmt mit vier bis finf Vollgeschossen die
Innenbereiche das Plangebiets von den Larmimmissionen der Bahnanlagen ab. Die Geschosszahl ist
an dieser Stelle stadtebaulich angemessen. Staffelschosse sind hier aufgrund der festgesetzten OK
ebenso ausgeschlossen.

Die Baufelder BF 3 und BF 4 sind durch die max. Anzahl der zulassigen Vollgeschosse gegenlber
den Baufeldern BF 1 und BF 2 begrenzt und stellen eine etwas reduzierte Héhenentwicklung im Be-
reich der Bruder-Grimm-Straf3e dar. Mittels dieser Hohenstaffelung passen sich die Gebaude stadte-
baulich stimmig an die Gebaudehthe der gegenuberliegenden Zeichenakademie an und sorgen fiir
eine harmonische stral3enbegleitende Bebauung.

In stidéstlicher Richtung sind im Baufeld BF Ga maximal drei Vollgeschosse zuléssig. An dieser Stelle
befindet sich ein Parkdeck, was in seiner Héhenauspragung hinter der Wohnnutzung zuriickbleiben
soll. Drei Vollgeschosse sind zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze ausreichend. Aufgrund der
Lage des Parkdecks in Richtung der Gleisanlagen ist es der Sicht der ndheren raumlichen Umgebung
entzogen.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder) durch Baugrenzen ge-
maR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientie-
ren sich am Vorhabenplan und bertcksichtigen einen angemessenen Abstand zwischen den geplan-
ten baulichen Anlagen. Die festgesetzten Baugrenzen gewahrleisten die Ausbildung von Gebéaude-
fluchten entlang der Bruder-Grimm-StrafRe und sichern zugleich die Errichtung des groRen Gebaude-
riegels an den Bahntrassen, der eine bedeutsame Larmschutzfunktion fiir das Plangebiet einnimmt.

Uberschreitungen der Baugrenze uber das geringfiigige MaR hinaus, das in § 23 Abs. 3 BauNVO
definiert wird, zugunsten von Gestaltungs- und ErschlieBungsmaflZinahmen (Balkone, Eingangsberei-
che) der Gebaude sind ausnahmsweise zuléssig. Eingangsbereiche diirfen Baugrenzen jeweils bis zu
einer Tiefe von 1,0 m Uberschreiten, damit eine stadtebaulich gewlinschte Betonung der Eingangssi-
tuation moglich ist. Terrassen und Balkone dirfen bis zu einer Flache von 12 m2 (iber die Baugrenze
hinaustreten, Au3entreppen aufgrund ihrer gréReren Grundflache sogar bis 20 m2. Den Bauteilen sol-

29



6.4.2.

6.5.

6.5.1.

6.5.2.

6.6.

len ein Freiraum und eine grof3ere Flexibilitat als den Hauptbaukdrpern bei der Gréf3e und Positionie-
rung mit der Festsetzung der Uberschreitung eingerdumt werden. Eine Steuerung erfolgt weiterhin
Uber das Maf3 der zuléssigen Grundflache (GR).

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der Stellplatze fir die Anwohner zwischen Baufeld BF1 und den
Gleisanlagen sowie des Trafohduschens der Bahn (Flurstiicke 105/20 und 105/21) wird festgesetzt,
dass innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache (BF 1) ein Durchgang mit einer Breite von min-
destens 6,0 m und einer lichten Hohe von mindestens 5,0 m anzulegen ist. Die Mindestmale fur die
Durchfahrt sind aufgrund von Vorgaben der Bahn festgesetzt und mit dieser abgestimmt.

Bauweise

Im Bebauungsplan erfolgt keine Festsetzung einer Bauweise nach § 22 BauNVO. Durch die Baukor-
pervorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen einer Baukdrperfestsetzung, wodurch auf die Bestimmung einer Bauweise verzichtet werden
kann.

Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze

Stellplatze sind abweichend von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baufelder) sowie in den hierfur festgesetzten Flachen St zuléssig. Einzelgaragen sind
unzuldssig, da im Sinne des Vorhabens freistehende Einzelgaragen aus dem Gebiet herausgehalten
werden sollen.

Ziel ist es, im Sinne der Planungsabsichten einen méglichst hohen Grad an Begriinung zu schaffen
und den Versiegelungsgrad so gering wie moglich zu halten. Dazu gehdrt, dass der Gberwiegende
Anteil der Stellplatze, bis auf die oberirdisch erforderlichen Stellplatze samt ihren Zufahrten, in einem
Parkdeck angeordnet wird. Vor dem Hintergrund der vorangegangen Nutzung als Bahnanlage und
Busdepot mit nahezu vollstéandig betonierten Flachen bedeuten durchgriinte Flachen frei von Stellplat-
zen eine stadtebauliche Aufwertung, die den Anwohnern und dem Stadtklima zugutekommt.

Nebenanlagen

Die raumliche Platzierung der Nebenanlagen wird im Bebauungsplan nicht gesteuert. Geman
§ 14 BauNVO sind diese grundsétzlich im Vorhabenbereich zulassig und kdnnen an geeigneter Stelle
frei im Plangebiet positioniert werden. Jedoch sind Regelungen zur sachlichen Einschrankung und
zum Ausschluss von Nebenanlagen vorgesehen.

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen regeln die Dimensionierung und Qualitat von bestimmten Ne-
benanlagen. So sind oberirdische Abfallsammelanlagen bis zu einer maximalen Grundflache von max.
60 m2 zulassig. Die Grol3e der Abfallsammelanlagen ist auf dieses Mal3 begrenzt, um negative stadt-
gestalterische Auswirkungen im Plangebiet einerseits zu vermeiden und gleichzeitig durch Blindelung
eine moglichst unverstellte Ansicht der Freibereiche zu erhalten.

Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und aus stadtgestalterischen Griinden sind mit
Ausnahme der Abfallsammelanlagen keine Gebaude fiir Abstellzwecke und Gartenhitten zulassig.
Ebenso sind ausnahmsweise oberirdische Fahrradabstellanlagen nur ohne Uberdachung und Einhau-
sung zulassig. Mittels dieser Festsetzung sollen die Griin- und Freibereiche von derartigen Nutzungen
freigehalten werden, um einen hohen Durchgriinungsgrad auf der ehemals voll versiegelten Flache
zu schaffen.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Insgesamt sind funf Ein- und Ausfahrten zum Vorhabenbereich vorgesehen, davon vier Ein- und Aus-
fahrten Uber die PrivatstraRe und eine Uber die Brider-Grimm-StralRe. Eine zeichnerische Verortung
der Ein- und Ausfahrtsbereiche im Plangebiet erfolgt Uber den Vorhabenplan, eine Steuerung Uber
zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan ist hiernach nicht notwendig.

Uber die PrivatstraBe (Flurstiicksnr. 198/30 und 18/3) und die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (FuR- und Radweg, Flurstiick 198/31) ist der Anschluss an die nachste 6ffentliche Verkehrs-
flache (AkademiestralRe) fir die Bewohner des Plangebiets gewahrleistet.
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Versorgungsflachen - Zweckbestimmung Elektrizitat -

Im ndrdlichen Teilbereich des Plangebiets ist an der Brider-Grimm-Stral3e eine Trafostation zur Ver-
sorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt vorgesehen. Zur Sicherung dieses Standorts ist eine Versor-
gungsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt. Der Standort bedeutet nur einen geringen
Stérungsgrad der Grin- und Freiflachen und ist fur die meisten Anwohner dem Sichtfeld aus ihren
Wohnungen entzogen. Durch die Lage an der Brider-Grimm-Stral3e sind zudem die Anfahrbarkeit
und Wartungsmoglichkeit der Anlage fur den Versorger unkompliziert gegeben.

Private Grunflache - Zweckbestimmung Spielplatz -

Im Plangebiet ist eine private Griinflache vorgesehen, auf der ein Spielplatz sowie eine Kommunikati-
onsflache (Boule-Platz) errichtet werden. Der Bereich sorgt fur eine belebte Griinzone im Plangebiet,
der insbesondere Kindern Spiel- und Bewegungsmaglichkeiten bieten und den Bewohnern als Treff-
punkt dienen soll.

Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Behandlung von Niederschlagen (8§ 55 Abs. 2 WHG)

Gemal 8 55 Abs. 2 WHG ist im Plangebiet das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Nieder-
schlagswasser von Dachflachen, privaten ErschlieBungsflachen und sonstigen befestigten Flachen,
sofern es nicht gesammelt und verwertet wird, und weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen, zu versickern und gedrosselt in die Kanalisation abzuleiten.

Durch die Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser kénnen Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes vollstandig vermieden werden. Dies betrifft nicht nur die Grundwasserneubildungs-
rate im Geltungsbereich, sondern im besonderen Maf3e auch die Reduktion des Oberflachenabflusses
und damit die Belastung der Vorfluter (Reduktion von Anzahl und Ausmald von Hochwasserereignis-
sen).

Es wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches Aussagen zum Umgang mit dem anfallenden
Regenwasser trifft (siehe Nr. 5.11). Das Entwasserungskonzept wird im Bauantragsverfahren den An-
tragsunterlagen beigefligt (siehe Anlage 2).

Befestigte Freiflachen

Es ist festgesetzt, die Oberflachenbefestigungen wie private ErschlieSungsflachen, PKW-Stellplatze,
etc. solcherart herzustellen, dass anfallende Niederschlage zurtickgehalten werden. Hierfiir sind was-
sergebundene Decken, Pflaster mit breiten Fugen bzw. versickerungsfahiges Pflaster sowie Schotter-
rasen zu verwenden.

Dachbegriinung

Fur alle Flachdacher ist eine Dachbegrinung mit einer Mindestvegetationsschicht von 12 cm festge-
setzt. Dachbegriinungen haben v. a. positive Auswirkungen auf das Stadtklima (Temperaturregulie-
rung, Schutz vor unerwiinschter Sonneneinstrahlung durch geringe Strahlungsreflexion, Luftreini-
gung), die Tier- und Pflanzenwelt und den Wasserhaushalt. Begriinte Flachdacher wirken im Plange-
biet ausgleichend zum hohen Anteil versiegelter Flachen durch das Vorhaben.

Insbesondere vor dem Hintergrund der vorangegangenen Nutzung als Bahnanlage und Busdepot mit
nahezu vollstéandig betonierten Flachen bedeuten zusatzliche Griinflachen wie Dachbegriinungen eine
stadtebauliche Aufwertung, die den Anwohnern und dem Stadtklima am Standort zugutekommt.

Von der Regel ausgenommen sind lediglich technische Ein- und Aufbauten und ihre Zuwegungen.
Hier ist von einem hohen Investitionsaufwand bei der Begriinung auszugehen, der in keinem vertret-
baren Verhaltnis zum Effekt steht.

Vermeidungsmalnahmen

Rodungsarbeiten und die Entsiegelung der asphaltierten Flachen, bzw. die Entfernung der Ruderal-
vegetation darf zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf den Artenschutz nur auf3erhalb der
Brutzeit vom 01.10. bis 31.03. erfolgen.
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Auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde diese Vermeidungsmaf3nahme in Form
einer bauzeitlichen Beschrankung zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange nach BNatSchG
benannt.

Die Regelungen zu den Vermeidungsmafinahmen gelten fir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und sind nicht auf den Vorhabenbereich begrenzt.

Nistkasten fir Vogel

Es sind 5 Niststatten und Sommerlebensraume fur Vogel zu errichten, die in Baumen (z.B. in der
vorhandenen Kastanie) angebracht werden sollen. Die Anbringung von Nisthilfen ist zur Kompensa-
tion der Lebensraumverluste fir geschitzte Vogel- und Fledermausarten erforderlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich des Durchgangs von Gebdude 1 befindet sich das Flurstiick 108/52, welches mit einem
Geh- und Fahrrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Flurstiicks 105/20 und 105/21 (Trafohduschen;
DB Energie) belastet ist. Das Geh- und Fahrrecht ist fir die Erreichbarkeit des im Eigentum der DB
Energie GmbH stehenden Trafohauschens erforderlich. Die Zustimmung zur Uberbauung und Mitbe-
nutzung des Flurstiicks 108/52 durch die Grundstiickseigentiimer und -nutzer zur Erreichbarkeit der
rackwartigen Stellplatzflache von Gebaude 1 gemal Vorhabenplan wurde von der DB (DB Energie
GmbH; Beteiligung am Bebauungsplan Nr. 44 ,Brider-Grimm-Stral3e” in Hanau, Zeichen: |.ET-W-MI
1; 20.12.2018 (Anlage 14 zur Begriindung)) erteilt.

Das Flurstiick 108/52 ist eine nachrichtlich ibernommene fiir Bahnbetriebszwecke gewidmete Flache
mit einem dinglich gesicherten Geh- und Fahrrecht als Zuwegung fiir das Betriebsgrundstiick der Bahn
(Trafoh&uschen; DB Energie; siehe auch Kapitel 7.2.1).

Die im Plan festgesetzte Teilflache des Flurstiicks 108/53 wird mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten des Eigentiimers der Parkplatzflache P2 belastet. Dem Eigentiimer wird gestattet, die Flache auch
durch Dritte begehen und befahren zu lassen. Die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts ist erfor-
derlich, damit die Nutzer der vorgesehenen privaten Verkehrsflache Zweckbestimmung Parken P2 die
Flache erreichen kdnnen. Die Teilflache ist die Zufahrt zum Parkdeck des Gebaude 1 gemal Vorha-
benplan und somit Teil des Vorhabens. Sie befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, aber wird
zur Erreichbarkeit der Parkplatzflache P2 benétigt und von den jeweiligen Nutzern mitbenutzt. Die
vorgesehenen Parkplatze sind fur die Lehrer, Schiler und Nutzer der Ludwig-Geissler-Schule etc.
gedacht, weshalb die Erreichbarkeit dieser Parkplatze ein Geh- und Fahrrecht erfordert.

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden
im Zuge des Durchfihrungsvertrags zur 6ffentlich-rechtlichen Sicherung Grunddienstbarkeiten und
die Eintragung von Baulasten geregelt.

Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Fur alle Baufenster, mit Ausnahme des Baufensters BF Ga, sind flachenhafte Festsetzungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier Verkehrslarm, getroffen worden. Die Festsetzungen
regeln, dass bei Errichtung von Gebauden in den Baufenstern passive SchallschutzmaRnahmen ge-
troffen werden. Mit diesen Festsetzungen soll die schalltechnische Vertraglichkeit zwischen den Ver-
kehrslarmbelastungen und den vorgesehenen Wohnnutzungen herbeigefiihrt werden. Die Inselkarten
1-10 (siehe Planzeichnung des Bebauungsplans) zeigen die maRgeblichen AuRenlarmpegel Tag und
Nacht in dB(A) fur schutzbedirftige Ra&ume an den Fassaden stockwerkbezogen. Die Anforderungen
an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rau-
men ergeben sich aus den zugeordneten maRgeblichen AuRenlarmpegeln. Inselkarte 11 (siehe Plan-
zeichnung des Bebauungsplans) zeigt SchallschutzmalRnahmen am Gebaude (Grundrissorientie-
rung).

Fir Schlafraume ist als passive Schallschutzmafinahme der Einbau von Liftungsanlagen festgesetzt,
es sei denn, der Larmpegel liegt nachts (22.00-6.00 Uhr) nachweislich unter 45 dB(A). Zur Sicherstel-
lung ausreichend niedriger Innenpegel darf der Eigengerauschpegel der Liftungseinrichtungen in ei-
nem Meter Abstand nicht mehr als ~25 dB(A) betragen.

SchallschutzmalBnahmen, die darauf abzielen, durch entsprechende Malinahmen am bzw. vor dem
Fenster eine Minderung des Innenschallpegels bei teilgedffnetem (d. h. gekipptem bzw. ausgestell-
tem) Fenster zu realisieren, sind nicht vorgesehen. Das Schallschutzkonzept ist darauf ausgerichtet,

32



6.11.2.

6.12.

6.12.1.

6.12.2.

einen adaquaten Schallschutz bei geschlossenem Fenster zu realisieren, indem der Einsatz schallge-
dammter Liftungseinrichtungen vorgesehen wird.

Zudem ist festgesetzt, dass eine Grundrissorientierung fur die Geb&dude zu treffen ist, die mit ihrer
Fassade zur Tankstelle ausgerichtet sind. Fenster schutzbeddrftiger Aufenthaltsraume durfen nicht zu
dieser Larmquelle hin angeordnet werden. Im vorliegenden Fall wurde bereits bei der Planung vor-
beugend eine Grundrissorientierung dementsprechend gewabhilt.

Ebenso sind an Gebaude 1 zu dieser Larmquelle hin angeordnete Terrassen und Balkone gemafi
Planeintrag (siehe Inselkarte 11, Planzeichnung des Bebauungsplans) gegen die Tankstellengeréu-
sche abzuschirmen. So kann eine Uberschreitung der nachtlichen Immissionsrichtwerte verhindert
werden. Beispielhaft sind hier eine geschlossene Glasfront oder eine vergleichbare Wandscheibe be-
nannt.

Immissionen aus Erschitterungen

Fur die Deckenfelder von Aufenthaltsraumen ist zum Schutz vor Erschitterungen durch den nahelie-
genden Bahnverkehr festgesetzt worden, dass eine Deckeneigenfrequenz von Uber fe = 20 Hz baulich
herzustellen ist. Die erschitterungstechnische Untersuchung der Immissionen aus Erschitterungen
und sekundérem Luftschall hat ergeben, dass die Anforderungen an den Immissionsschutz eingehal-
ten werden kénnen, wenn dieser Mindestwert der Deckeneigenfrequenzen durch eine baudynamische
Ertlichtigung erreicht wird.

Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Grundstucksfreiflachen

Fur die nicht Uberbauten Grundstiicksfreiflachen der Baugrundstiicke werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB textliche Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen bestimmen den Grad und die Art der
Bepflanzung der Gartenflache und deren dauerhafte Pflege.

Die nicht bebauten Flachen des Grundstlicks werden gartnerisch gestaltet. Die Flachen werden als
Rasenflachen angelegt, 30 % der Griunflachen sind mit Strauchern und Baumen anzulegen.

Die Festsetzung sichert entsprechend § 1la Abs. 1 BauGB, dass sparsam und schonend mit Grund
und Boden umgegangen wird und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 begrenzt wer-
den. Zudem dienen die anzupflanzenden Gehdolze der gestalterischen Aufwertung der Garten und
ihrer Umgebung sowie der dkologisch sinnvollen und klimawirksamen Verschattung des Grundstiicks.
Ferner dient die Verwendung standortgerechter Gehdlze der Schaffung von Lebensraum fir heimi-
sche Tierarten.

Die Festsetzung dient zudem der Versickerung des Niederschlagswassers und der Minimierung der
Versiegelung und reduziert die negativen Auswirkungen auf den Boden, das o6rtliche Klima und den
Wasserhaushalt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Anzupflanzende Baume

Es ist je angefangene 500 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen. Die Festsetzungen regeln zudem die Qualitat der Baum-
pflanzungen durch Benennung der méglichen Pflanzarten und Angaben der Baumgréen (2. oder
3. Ordnung, mit mind. 18-20 cm Stammumfang).

Im Plangebiet befinden sich aufgrund der vorherigen Nutzung als gewerbliche Flache und dem damit
verbundenen hohen Versiegelungsgrad nur wenige erhaltenswerte Griinstrukturen. Die bestehenden
Baume, die erhalten werden kénnen, werden im Bebauungsplan gesichert. Mit den Festsetzungen zur
Neupflanzung und zum Erhalt von bestehenden Baumstrukturen wird der Durchgriinungsgrad des
Gebiets gesteuert. Es kann von mind. 8 Neupflanzungen ausgegangen werden, da ca. 4.275 m2
Grundstiicksflache unversiegelt bleiben missen (siehe Festsetzungen zur zulassigen Grundflache).

Baumbestand und Baumpflanzungen nach Stellplatzsatzung der Stadt Hanau sind hierauf nicht anzu-
rechnen. Aufgrund der ehemals voll versiegelten Grundstiicksflache wird eine gestalterische und 6ko-
logische Aufwertung des Plangebiets angestrebt, die einen moglichst hohen Begrinungsgrad und
Baumbestand aufweist. Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzflachen nach Stellplatzsat-
zung sollen daher nicht auf der erforderlichen zu pflanzenden Baume angerechnet, um eine moglichst
hohe Anzahl an Neuanpflanzungen zu garantieren.
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Befristete und bedingte Nutzungsmdéglichkeiten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 - Parken

Aufgrund des Planfeststellungsverfahrens Nordmainische S-Bahn gelten bedingte Nutzungsmaglich-
keiten. Die Nutzung der Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parken soll auf-
schiebend bedingt zul&ssig sein. Die Errichtung ist erst zul&ssig, wenn die in der Planzeichnung nach-
richtlich ibernommenen und dargestellten Flachen fur den Bau der Nordmainischen S-Bahn nicht
mehr bendtigt werden.

Die Bescheinigung und Nachricht Gber den Abschluss der Bauarbeiten und MaRnahmen ist der Ge-
meinde von der Planfeststellungsbehdrde mitzuteilen.

Die befristete und bedingte Nutzungsmaoglichkeit ist in der Inselkarte A und Inselkarte B der Planzeich-
nung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Zulassigkeit der Wohnbebauung (BF 3 und BF 4)

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Errichtung der Wohngeb&aude 2 und 3
(BF 3 und 4) bis zur Errichtung des Gebaudes 1 (BF 1, 2, Ga) im Rohbau unzuldssig. Die Festsetzung
soll sicherstellen, dass gesunde Wohnverhaltnisse flr die zukiinftigen Bewohner des Plangebiets ge-
wahrleistet sind.

Da eine bedingte Festsetzung eine Abkehr vom Grundsatz des zeitlich unbeschrankten Baurechtes
darstellt, sind derartige Festsetzungen nur in ,besonderen Fallen“ zulassig. Die ,Besonderheit® des
jeweiligen Einzelfalls muss sich dabei aus stéadtebaulichen Griinden ergeben. Hierzu kénnen notwen-
dige MalRnahmen zur sachgerechten Lésung von Immissionsschutzkonflikten zéhlen. So ist die Er-
richtung immissionsempfindlicher Wohnbebauung im Larmschatten anderer, z.B. (zuerst zu errich-
tende schitzende Riegelbebauung), denkbar.

Vor dem Hintergrund der auf das Plangebiet umfangreich einwirkenden La&rmemission der angrenzen-
den Bahntrasse ist es vertretbar, das Vorliegen eines ,besonderen Falles” anzunehmen und entspre-
chende bedingte Nutzungsmaglichkeiten festzusetzen.

Flachen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB ist die Einbeziehung einzelner Flachen auf3erhalb des Vorhaben- und
ErschlielBungsplans zuldssig. Die Anwendung kann in Betracht kommen, wenn es aus Griinden einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung (z.B. ErschlieBungsmalnahmen) zweckmafiig oder erforder-
lich ist.

Die Einbeziehung von Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB setzt voraus, dass die Ziele und Zwecke des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht beeintrachtigt, sondern ausschlief3lich geférdert werden.

Verkehrsflachen: StraRenverkehrsflachen, PrivatstralRe

Es wird eine StraBenverkehrsflache - Privatstrale - festgesetzt (Flurstticksnr. 18/3, 198/30 teilw.), Gber
die das Grundstiick des Vorhabenbereichs angefahren werden kann. Die Privatstral3e dient der Er-
schlieBung des Vorhabenbereichs und gewabhrleistet die Erreichbarkeit der vorgesehenen Stellplatz-
mdoglichkeiten (Parkdeck und Stellplatzflache St) fir Bewohner und Anlieger. Die StralRe befindet sich
im Eigentum der Stadt Hanau, wurde jedoch mit Stadtverordnetenbeschluss vom 03.12.1979 (Be-
schluss-Nr. 896/80) eingezogen, sodass diese nicht mehr als offentlich gewidmete Stral3e besteht.
Mittels der Festsetzungen von Geh- und Fahrrechten sowie vertraglicher Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag soll die Erreichbarkeit des Vorhabenbereichs und der Flachen P2 und P3 Uber die Pri-
vatstraRe gesichert werden.

Verkehrsflachen: Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Offentlicher FuR- und
Radweq -

Es wird eine offentliche Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung — FulR- und Radweg — festge-
setzt. Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans fuhrt parallel zur Brider-Grimm-Stral3e ein
Uberortlich bedeutsamer Radweg, der u.a. durch die Eisenbahnunterfiihrung am Plangebiet Uber die
Brider-Grimm-StraRe und die PrivatstraBe eine Verbindung zwischen der StralBe Am Pedro-Jung-
Park und dem Hauptbahnhof schafft. Die tber6rtliche Fahrradroute, Bestand, ist auch im Regionalen
Flachennutzungsplan dargestellt und wird mittels der Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Den offentlichen Ful3- und Radweg queren Zufahrten, mittels derer das Vorhabengebiet anfahrbar ist.

34



Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Parken (P1, P2, Teilbereich von P3) -

Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind drei Parkplatzflachen (P1, P2, Teilbereich von P3) vorge-
sehen, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Parken) festgesetzt sind.

So ist eine Parkplatzflache (P1) fur die benachbarte Tankstelle an der Brider-Grimm-Straf3e vorgese-
hen, die Parkmdglichkeiten fur die Mitarbeiter der Tankstelle anbietet. Gemal Planfeststellungsent-
wurf ,Vorhaben S-Bahn Rhein-Main Nordmainische S-Bahn“ ist jedoch eine Baustelleneinrichtungs-
flache fur das Bauvorhaben der DB AG in diesem Bereich vermerkt. Die Nutzung der Parkplatzflache
fur die benachbarte Tankstellenanlage kann daher erst nach Abschluss der Bauarbeiten der Planfest-
stellungsmafRnahme erfolgen. Hieraus resultierende Restriktionen sind unter Nr. 6.13 (,Befristete und
bedingte Nutzungsmdéglichkeiten®) weiter aufgefiihrt.

Eine weitere Parkplatzflache im Sudosten des Plangebiets (P2) dient der Unterbringung von Stellplét-
zen, die infolge der Neuordnung und des Umbaus der PrivatstraRe entfallen. Von den bisherigen Stell-
platzen werden infolge der Neuplanung 17 Stellplatze (12 Stellpléatze auf dem gegenwartigen Park-
platz (Teilflache des Flurstiicks 198/30), 5 Stellplatze im Bereich der Privatstral3e) entfallen, die auf
der Flache P2 in ausreichender Anzahl von ebenfalls 17 Stellplatzen wieder hergestellt werden. Diese
geschaffenen Aul3enstellplatze werden mittels vertraglicher Regelung an die Stadt Gbertragen, sodass
insgesamt ein Ausgleich fur die entfallenden Stellpléatze infolge der Umgestaltungen geschaffen wird.
Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P2 ist dem Grundstiick Akademiestr. 41,
63450 Hanau sowie der Stadt Hanau zugeordnet.

Zur Neuordnung der bestehenden Stellplatzsituation im Bereich der Privatstral3e infolge der stadte-
baulichen Mal3nahmen wird die private Verkehrsflache Teilbereich Parken von P3 (Flurstiick: teilw.
198/30) festgesetzt. Hierdurch entfallende Stellplatze werden ersatzweise im Bereich P2 unterge-
bracht. Diese ist ebenso dem Grundstiick Akademiestr. 41, 63450 Hanau sowie der Stadt Hanau zu-
geordnet.

Offentliche Griinfliche — Sonstige Griinanlage

Es wird eine o¢ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung — Sonstige Grunanlage fur den Bereich
Bruder-Grimm-StraRe/StresemannstralRe/Akademiestral3e festgesetzt. Gegeniber der Zeichenaka-
demie befindet sich am Standort gegenwartig ein Griinbereich, der bisher als Restflache ohne beson-
dere stadtebauliche Qualitat in Erscheinung tritt. Infolge der UmbaumafRnahmen und der Neuordnung
der stadtebaulichen Entwicklung ist eine Neugestaltung der Freiflache geplant. Durch die MalRnahme
entsteht ein definierter éffentlicher Platz, der den Standort aufwertet. Die Integration der Platzgestal-
tung und die stadtraumliche Verknupfung mit den Bestandsstrukturen ist ein zentraler Bestandteil des
Planungskonzepts und stellt mittels verschiedener gestalterischer Elemente einen Denkmalbezug ins-
besondere zur nachbarlichen Zeichenakademie her.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan festgesetzte private Stral3enverkehrsflache (Flurstlicksnr. 18/3, 198/30 teilw.) wird mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers des Vorhabengrundstiicks (Flurstiicke 108/52,
108/53 in Flur 40 sowie Flurstiicke 105/48, 105/38, 105/39 in Flur 38) belastet. Dem Eigentimer wird
gestattet, die PrivatstraBe auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen. Insgesamt werden hier-
durch die Befahrbarkeit und Erreichbarkeit der Privatstral3e und des Vorhabengrundstiicks (z.B. fur
die Mieter und Nutzer) sowie der neu geschaffenen Parkplatzmaoglichkeiten P2 und Teilbereich Parken
von P3 gewabhrleistet.

Die im Plan festgesetzte Stral3enverkehrsflache Privatstrae wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Versorgungstrager, der Telekommunikationsdienstleister etc. belastet. Hierdurch
wird die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen, aber auch der Zugriff auf Leitungen fiir entsprechende Versor-
gungstrager oder Infrastrukturanbieter ermdglicht

Die im Plan festgesetzte StralRenverkehrsflache Privatstrale wird mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten des Eigentiimers der Flurstiicke 105/20 und 105/21 belastet. Dem Eigentiimer wird gestattet,
die Privatstra3e auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen. Das Geh- und Fahrrecht ist fur
die Erreichbarkeit des im Eigentum der DB Energie GmbH stehenden Trafohduschens auf der West-
seite des Plangebiets erforderlich (siehe auch Kapitel 6.10).

Weiter wird die im Plan festgesetzte StralRenverkehrsflache Privatstral3e mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten des Eigentimers der Flurstiicke 91/5, 198/29 und 666/91, belastet. Dem Eigentiimer
wird gestattet, die Privatstrale auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen.

Dartber hinaus wird die im Plan festgesetzte private StralBenverkehrsflache (Flurstiicksnr. 18/3,
198/30) mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit des Grundstiicks (Flurstiicke
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198/31, offentlicher Ful3- Radweg) belastet. FulRganger und Radfahrer allgemein kénnen so die Pri-
vatstraRe als durchgangige Wegeverbindung zwischen der Akademiestral3e/Stresemannstrae und
den dstlich des Plangebiets liegenden Stadtbereichen nutzen.

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten werden
im Zuge des Durchfuihrungsvertrags zur offentlich-rechtlichen Sicherung Grunddienstbarkeiten und
die Eintragung von Baulasten geregelt.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen, nachrichtliche Ubernahme
von Bahnflachen, Verweise und Hinweise in den Bebauungsplan

Gestaltungsfestsetzungen

Dachgestaltung

Fur den gesamten Geltungsbereich werden nur Flachdacher festgesetzt. Aufgrund der vorausgegan-
genen Gewerbenutzung sowie der gewerblichen und sozialen Nutzungen im né&heren stédtebaulichen
Umfeld bestehen keine ortstypischen und pragenden Dachformen, sodass zugunsten des stadtebau-
lichen Konzepts einheitlich Flachdacher vorgesehen sind. Neben einer einheitlichen architektonischen
Gestaltung wird dadurch ein hoher Durchgriinungsgrad mit Dachbegriinungen im Plangebiet méglich.

Technische Aufbauten sind einzuhausen, damit das stadtebauliche Erscheinungsbild durch derartige
Anlagen nicht dominiert oder negativ beeinflusst wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur der Statte der Leistung (am Gebaude) und bis zu einer maximalen Grél3e von
0,21 m x 0,297 m (DIN A4) zulassig und durfen nicht oberhalb einer Hohe von 2,50 m angebracht
werden. Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht, bzw. Projektionen und Laufschriften
sind nicht zulassig.

Die Festsetzungen sollen regeln, dass von Werbeanlagen kein stérender Impuls ausgeht, der negative
Auswirkungen auf das StraRen- und Ortsbild hat. Durch den Ausschluss ortsfremder Werbe- und auf-
falliger Lichtanlagen wird auch der raumlichen Nahe zur denkmalgeschitzten Zeichenakademie Rech-
nung getragen, um nicht stérend auf den Denkmalwert vor Ort zu wirken.

Abfallsammelanlagen

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Quartier sind Standflachen fur Abfallbehaltnisse einzuhausen,
bzw. einzugriinen. Somit sind sie dem Blick der Betrachter entzogen und wirken sich aus stadtgestal-
terischen Griinden nicht negativ auf die Erscheinung im Plangebiet aus.

Fahrradabstellflachen

Fahrradabstellanlagen sind in die Gebaude zu integrieren und nur ausnahmsweise bei Bedarf als eine
oberirdischen Anordnung ohne Einhausung zuldssig. Die Festsetzungen sollen eine angemessene
Form und Gestaltung der Grundstiicke erméglichen und damit zusatzliche Baukodrper und damit ver-
bundene negative Auswirkungen auf das Stadt- und Ortshild vermeiden. Einzelne Fahrradstellplatze
im Bereich der Hauseingange, oder z.B. einreihige Stellplatze fir Besucher an der Hauswand, sollen
aber moglich sein.

Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen wird im Plangebiet auf 0,8 m begrenzt, damit das stadtebauliche Bild
durch derartige Anlagen nicht dominiert wird.

Die Grundstiicke sind entlang der den Bahnanlagen zugewandten Seite im Bereich der Bahnanlagen
einzufrieden. Die Einfriedungen verhindern das Betreten des Bahngelandes oder ein sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen. Die Einfriedungen sind zum Schutz vor Sturm,
Vandalismus etc. zu verankern.

Einfriedungen, die zur Bahnseite hin errichtet werden, sind mit einer Mindesthéhe von 1,20 m zu er-
richten und bis zu einer Héhe von max. 1.80 m zul&ssig. Aus Griinden der Sicherung und eindeutigen
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Trennung des Plangebiets gegeniiber diesen Flachen wurden hier anderslautende Regelungen ge-
troffen.

Die Flachen P1 und P2 sowie Stellplatzanlagen St an Bahnanlagen sind im Bereich zur Bahnanlage
zuséatzlich dahingehend abzusichern, dass ein unbeabsichtigtes Abrollen von PKW zum Bahngelande
hin in jedem Falle verhindert wird. Zuséatzlich zu den Einfriedungen sind hier Schutzplanken oder an-
dere geeignete bauliche Vorkehrungen zu treffen.

Ebenso wird zur privaten Griinflache — Spielplatz — gesondert festgesetzt, dass nur licht- und luftdurch-
lassige Einfriedungen mit mind. 1.20 m bis max. 1.40 m Hohe zul&ssig sind. Dies erfolgt, um ein trans-
parentes ortliches Erscheinungsbild und eine angemessene und sichere Aufenthaltsqualitéat auf der
privaten Grunflache zu sichern.

Nachrichtliche Ubernahme

Fur Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen

Flurstiicke Nr. 105/25; 105/26; 105/27; 105/28; 105/33; 105/38; 105/49 (105/42 alt), 105/50 (105/41
alt); 108/52

Innerhalb des Bebauungsplangebiets befinden sich unterirdisch ein Kanal zur Entwasserung der
Gleisanlagen sowie weitere Leitungen fur Strom, Wasser und Gas fir bahnbetriebliche Anlagen. Zu-
séatzlich sind Geh- und Fahrrechte zugunsten der jeweiligen betroffenen Bahngesellschaften vorgese-
hen. Die fur diese Anlagen bzw. Rechte benétigten Flachen sind fir Bahnbetriebszwecke gewidmet.
Lage und Umfang der bahngewidmeten Flachen sind der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu ent-
nehmen.

Die Uberplanung der Flache mittels eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ist auf dieser
Grundlage prinzipiell moglich, soweit die Uberplanung der besonderen Zweckbestimmung der Flache
als Bahnanlage nicht zuwiderlauft.

a) Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flurstiicke 105/25, 105/28, 105/33, 105/49 (105/42 alt)
ist mit einem Abwasserkanalrecht (entschadigungsloses Belassen, Betreiben, Unterhalten,
Erneuern und Benutzen, Betreten und Befahren des Grundeigentums zu diesem Zweck) und
einer Bau- und Bepflanzungsbeschrankung (Unterlassung der Errichtung baulicher Anlagen
sowie von Anpflanzungen, die eine Gefahrdung der Leitungsanlage darstellen) zugunsten der
DB Netz AG belastet. Den Beglinstigten ist im Bedarfsfall ein stérungsfreier Zugriff auf die
Anlagen und Leitungen mdglich.

b) Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flurstiicke 105/26, 105/27, 105/49 (105/42 alt), 105/50
(105/41 alt) wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen im Grundbuch ein-
getragenen Eigentiimer des Grundstlicks Flurstiick 105/30 belastet. Den Begunstigten ist im
Bedarfsfall ein stérungsfreier Zugriff auf die Anlagen maoglich. Die Erreichbarkeit des Flur-
stlicks 105/30 ist sichergestellt.

¢) Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flurstiick 108/52) wird mit einem Geh- und Fahrrecht
far den jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke 105/20 und 105/21 belastet, Den Beglnstigten
ist im Bedarfsfall ein stérungsfreier Zugriff auf die Anlagen mdglich. Die Anfahrbarkeit und
Erreichbarkeit der Flurstlicke 105/20 und 105/21 ist sichergestellt.

Die planerischen Aussagen des VEP und der jeweilige Zweck der bahnbetrieblichen Anlage stehen
im Einklang und sind aufeinander abgestimmt. Die Zustimmung zu den Planungen wurde seitens der
Bahn erteilt (siehe Anlagen 13 und 14 zur Begriindung).

Planfestgestellte Bahnanlagen Nordmainische S-Bahn

Fur das Planfeststellungsverfahren fir die Nordmainische S-Bahn, Planfeststellungsabschnitt 3 — Ha-
nau sind folgende Flurstiicke fiir das Vorhaben erforderlich und liegen im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Briider-Grimm-Strale:

Flurstiicke Nr. 105/24, 105/25, 105/26, 105/27, 105/28, 105/29, 105/32, 105/33, 105/38, 105/39,
105/46 (105/40 alt); 105/49 (105/42 alt), 105/50 (105/41 alt)

Auf schriftliche Mitteilung der Bahn (siehe Anlage 13 zur Begriindung) wird das Flurstiick 108/53, wel-
ches bisher Bestandteil der planfestgestellten Bahnanlagen Nordmainische S-Bahn war, gemaf Ab-
stimmung mit der Feuerwehr Hanau in den weiteren Planungen nicht mehr als ausgewiesener Ret-
tungsweg bendétigt und entféllt fir die weitere Planfeststellung.
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Die planerischen Aussagen des VEP und des Planfeststellungsabschnitts 3 sind aufeinander abge-
stimmt. Die Zustimmung zu den Planungen wurde seitens der Bahn mit Schreiben vom 04.07.2018
(siehe Anlage 13 zur Begriindung) gemalf der vereinbarten Konditionen bekréftigt.

Lage und Umfang der bahngewidmeten Flachen und Flachen fir das Planfeststellungsverfahren sind
der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers

Das Plangebiet befindet sich geméaR Risikomanagementplan Kinzig (Risikomanagementplan Kinzig,
Risikokarte Hanau, November 2015, Blattschnitt R-02) in Teilen innerhalb der Uberschwemmungs-
grenze / pot. Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. In der Planzeichnung zum Be-
bauungsplan wurden die entsprechenden Flachen gemal3 § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich ibernom-
men.

Um einer Betroffenheit bei einem Extremhochwasser entgegenzuwirken, werden baulichen Vorkeh-
rungen getroffen. Die bei der Baumafnahme vorgesehenen Unterkellerungen (AuRenwande der Kel-
ler) sind in wasserundurchldssigem Beton herzustellen. Die Héhe der FertigfuBbdden muss bei allen
Gebauden Uber der Oberkante des vorhandenen Geléndes liegen, damit die Gefahrdungslage im Falle
eines extremen Hochwassers vermindert ausfallt.

Aufgrund der nur gering wahrscheinlichen Hochwassergefahr und der lediglich in Teilbereichen be-
rahrten Betroffenheit bei einem Extremhochwasser werden keine weiteren aktiven MaRnahmen ergrif-
fen.

Hinweise

Auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben offentlicher Stellen und verschiedener
Regelwerke sind Hinweise im Bebauungsplan zu beachten, die in den textlichen Festsetzungen auf-
gefuhrt sind.

Flachenbilanz und Rahmendaten

GroRe des raumlichen Geltungsbereichs ca. 19.092 m2
GroRe des Vorhabenbereichs ca. 12.476 m2
Nettobauland ca. 11.947 m2
Grunflachenanteil ca. 1.078 m2
Verkehrsflachenanteil ca. 6.047 m2
Versorgungsflachenanteil ca. 20 m2
Anzahl Wohneinheiten (geplant) 190 WE
Dichte ca. 100 WE/ha
Geschatzte Anzahl Einwohner (ca. 2,0 Personen pro WE) ca. 380 EW

Angaben ohne Gewahr
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