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INSELKARTE A

Festsetzung der Zulassigkeit der Nutzung als Baustellenzufahrt geman Planfeststellung bis zum Ab-
schluss der Bauarbeiten durch die Vorhabentrager der PlanfeststellungsmaRnahme ,Planfeststellung
Nordmainische S-Bahn*, Planfeststellungsabschnitt 3, Hanau.

INSELKARTE B

Zulassigkeit der Nutzung als Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 Parken nach dem
Abschluss der Bauarbeiten durch die Vorhabentrager der PlanfeststellungsmaRnahme ,Planfeststellung
Nordmainische S-Bahn*, Planfeststellungsabschnitt 3, Hanau

5. Verkehrsflachen

ZEICHENERKLARUNG

»vvv‘

Strallenverkehrsflachen, Privatstralie R aaa

1. Art der baulichen Nutzung

StralRenbegrenzungslinie

Allgemeines Wohngebiet Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

Private Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 11. Sonstige Planzeichen

2. MaR der baulichen Nutzung

Hi

w4,
Y

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

~J

. Griinflachen

mEm——— Baugrenze L] Private Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz
BF 1/BF Ga Baufeldbeschreibung, z. B. Baufeld BF 1/ Baufeld 0/ Teilbereich Offentliche Griinflache P3,
BF Garage Zweckbestimmung Sonstige Griinflache

= Durchfahrt, Mindesthéhe 5 m
8. Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

4. Stellplatze ] Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (—)

LSE:-_: Flichen fiir Stellplatze belastet werden (siehe textliche Festsetzungen)
9. Erhalt von Baumen f——

‘ Baum Bestand

10. Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes,
nahere Bestimmung der MaRnahmen siehe
Inselkarten 01 - 10

GR 2.450 m? max. zulassige Grundflache, z. B. 2.450 m? / Zweckbestimmung 6ffentlicher FulR- und Radweg Geltungsbereich des Vorhabens
i I N i
GF 2.800 m? max. zulassige Geschossflache, z. B. 2.800 m? / %aggtggg:mmﬂﬂg -?Zﬁﬁ%?éé’th;rﬁén P3 xe e Geltungsbereich des Bebauungsplans
OK +117m NHN max. zulassige Gebaudehdhe iiber NHN, P oxe - Gebaude Bestand Abruch
z.B. +117m NHN 6. Versorgungsfliche .
12. Nachrichtliche Ubernahme
v Zahl der Vollgeschosse, z. B. IV Versorgungsflache, Zweckbestimmung Elektrizitat

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers

Umgrenzung von Flachen, die Gegenstand eines
Planfeststellungsverfahrens sind (hier: Baustellen-
zufahrt; Planfeststellung Nordmainische S-Bahn,
Planfeststellungsabschnitt 3, Hanau), Baurecht auf
Zeit gemal § 9 Abs. 2 BauGB, (s. Inselkarte A + B)

Fur Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen,
Kanalrecht Abwasserkanal

Fir Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen, Geh-
und Fahrrecht Zuwegung Betriebsgrundstiick Bahn

Fir Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen
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INSELKARTE 02 - Malgebliche Aul3enlarmpegel EG Nacht

INSELKARTE 03: MaRgebliche Auflenlarmpegel - 1. OG Tag
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INSELKARTE 10 - MaRgebliche AuBenlarmpegel - 4. OG Nacht INSELKARTE 11 - Schallschutz am Gebaude
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INSELKARTE 07 - MaRgebliche Aullenlarmpegel - 3. OG Tag INSELKARTE 08 - Mafgebliche Aullenlarmpegel - 3. OG Nacht INSELKARTE 09 - MaRgebliche Aullenlarmpegel - 4. OG Tag
: [ ; \“Jﬁl\\\'—' I
MaRgebliche AuBenlarmpegel Legende
nach DIN4109, Juli 2016 / Januar 2018 [ vorhandene Gebaude
—— Gleisachse
<= 55dB(A) Eisenbahnbriicke

55 < - <= 60dB(A) [ Geplante Gebsude
60 < <= 65dB(A) .
65 < <= 70dB(A) = Emission Stralle
70 < <= 75dB(A) geschlossene Glasfront oder vergleichbare
75 < - <= 80dB(A) Wandscheibe Uber alle Geschosse
80 < dB(A) Keine Fenster von

Aufenthaltsrdumen zuldssig

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Bedingte Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB (i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)

Fir das gesamte Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
festgesetzt

Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Werbeanlagen, aul3er an der Statte der Leistung.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Grundflachen - GR (§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA gilt die festgesetzte maximal zulassige Grundflache (GR) nach
Planeintrag innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufelder BF). Die Flache fur
Terrassen und Balkone werden auf die Grundflache angerechnet.

Im allgemeinen Wohngebiet WA darf die maximal zuldssige Grundflache (GR) durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO (iberschritten werden. Die Uberschreitung darf bis zu einer maximal zuldssigen
Grundflache von insgesamt héchstens 7.600 m? erfolgen.

Geschossflachen - GF (§ 20 Abs. 3 und 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA gilt die maximal zulassige Geschossflache (GF) nach Planeintrag
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF).

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Maximale Gebdudehdhe - OK

Im allgemeinen Wohngebiet werden die Gebaudehdhen/Hbhe der baulichen Anlagen durch die
Oberkante (OK), bezogen auf Normalhéhennull (NHN) nach Planeintrag innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufelder BF) festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe OK ist bei
Flachdachern der oberste Abschluss der aufgehenden Wand (Attika).

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA gilt die festgesetzte maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse
nach Planeintrag innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF).

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder BF) werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenze fiir Uberdachungen von Gebaudeeingdngen sind
ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von 1,0 m zulassig.

Terrassen, Balkone sind bis zu jeweils max. 12 m? und AuRentreppen bis zu jeweils max. 20 m?
aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache des BF 1 ist eine Zufahrt zu den Flurstlicken
105/20 und 105/21 sowie zur festgesetzten Flache fur Stellplatze festgesetzt. Die lichte Hohe der
Durchfahrt darf 5,0 m und die lichte Breite 6,0 m nicht unterschreiten.

Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1und 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze sind ausschliellich innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der
hierfir festgesetzten Flachen St zulassig.

Einzelgaragen sind im Plangebiet unzulassig.

Oberirdische Abfallsammelanlagen mit einer jeweiligen Grundflache von mehr als 60 m? sind im
gesamten Plangebiet unzulassig.

Weitere Gebaude fir Abstellzwecke und Gartenhutten sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Von der Privatstrae sind bis zu vier Einfahrten in das Plangebiet mit je maximal 6,50 m Breite
zulassig.

Von der Bruder-Grimm-Stralle ist eine Einfahrt in das Plangebiet mit maximal 6,50 m Breite
zulassig.

Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Zweckbestimmung Parken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 ist dem Grundstiick Brider-Grimm-
Stralle 22-24, 63450 Hanau, zugeordnet.

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung P2 und Teilbereich von P3 sind dem
Grundstlck Akademiestr. 41, 63450 Hanau zugeordnet.

Versorgungsflachen - Zweckbestimmung Elektrizitat -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Anlagen zur Stromversorgung des Wohngebiets
(Trafostationen) zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Behandlung von Niederschlagen (i. V. m § 55 Abs. 2 WHG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser 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.

Befestigte Freiflachen

Private Erschlielungsflachen, PKW-Stellplatze und sonstige befestigte Grundsticksfreiflachen
sind so herzustellen, dass anfallendes Regenwasser versickern kann. Dabei sind
wassergebundene Decken, Pflaster mit breiten Fugen bzw. versickerungsfahiges Pflaster sowie
Schotterrasen zu verwenden.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 5° sind extensiv zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Vegetationsschicht muss eine Machtigkeit von mindestens 12
cm aufweisen. Technische Ein- und Aufbauten und deren Zuwegungen sowie Dachéffnungen sind
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen.

Vermeidungsmalinahmen

Die Rodung der Geholze, die Entfernung der Ruderalvegetation und das Entsiegeln der
asphaltierten Flachen muss aufierhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. und 31.03. erfolgen.

Nistkasten fur Vogel

Zur Kompensation fur den Verlust von Niststatten und Sommerlebensrdumen fur Vogel sind funf
Nistkasten fur Vogel zu errichten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Privatstrae (Flurstiicke 18/3, 198/30)

Die im Plan festgesetzte StralRenverkehrsflache Privatstrafle wird mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Eigentiimers des Vorhabengrundstiickes, also der Flurstiicke 108/52, 108/53 in Flur
40 sowie der Flurstiicke 105/48, 105/38, 105/39 in Flur 38, belastet. Dem Eigentimer wird gestattet,
die Privatstrale auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen.

Die im Plan festgesetzte Stralenverkehrsflache Privatstralle wird mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager, der Telekommunikationsdienstleister etc.
belastet.

Die im Plan festgesetzte Stralenverkehrsflache Privatstrale wird mit einem Geh- und Fahr-recht
zugunsten des Eigentiimers der Flursticke 105/20 und 105/21 belastet. Dem Eigentimer wird
gestattet, die Privatstral’e auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen.

Die im Plan festgesetzte Stralenverkehrsflache Privatstralle wird mit einem Geh- und Fahr-recht
zugunsten des Eigentiimers der Flursticke 91/5, 198/29 und 666/91, belastet. Dem Eigentimer
wird gestattet, die PrivatstralRe auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen.

Die im Plan festgesetzte private StralRenverkehrsflache (Flursticksnr. 18/3, 198/30) wird mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit des Grundstiicks (Flurstlicke 198/31, 6ffentlicher
Ful3- Radweg) belastet.

Private Verkehrsflache P2 (Flurstiicke 108/53)

Die im Plan festgesetzte Teilflache des Flurstiickes 108/53 wird mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Eigentimers der Parkplatzflache P2 belastet. Dem Eigentimer wird gestattet, die
Flache auch durch Dritte begehen und befahren zu lassen.

Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Fir Aufenthaltsraume im Sinne der aktuellen DIN 4109 ist zur Dimensionierung der Anforderungen
an den baulichen Schallschutz der maRgebliche AuRenlarmpegel aus dem Gutachten Nr. 2017-
8080-VSS-1, Krebs + Kiefer Fritz AG, Stand 27.08.2019, heranzuziehen. Maligeblich ist die
Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hdhere Anforderung an den baulichen Schallschutz
ergibt.

Fir Aufenthaltsrdume im Sinne der aktuellen DIN 4109 sind die stockwerkbezogen mafgeblichen
AuRenldrmpegel an den Fassaden, fur den Tag und die Nacht in dB(A), im Anhang 4.1.1 bis 4.5.2,
Anhang 4.7.1 und Anhang 4.7.2, 15 Seiten, Gutachten Nr. 2017-8080-VSS-1, Krebs + Kiefer Fritz
AG, Stand 27.08.2019, zu finden (s. auch Planzeichnung Inselkarten 1-10).
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Von der Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen
Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere malfgebliche AuRenlarmpegel,
zum Beispiel an den abgewandten Fassaden zur Larmquelle, vorliegen.

In Radumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen flr ausreichende Bellftung zu sorgen. Ausnahmsweise kann davon
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Verkehrslarmbeurteilungspegel in der
Nacht zwischen 22.00 und 6.00 Uhr weniger als 45 dB(A) betragt.

Zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel darf der Eigengerauschpegel der
Luftungseinrichtungen in einem Meter Abstand nicht mehr als ~25 dB(A) betragen. Eine
ausreichende Luftwechselzahl muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern gewahrleistet
sein.

Bei der Berechnung des resultierenden Schallddamm-MaRes der Aulenbauteile ist die
Schalldammung der Liftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berilicksichtigen.

An den in der Planzeichnung markierten Gebaudefassaden (Inselkarte 11) ist die Anordnung von
Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig. Die an der Nordostseite des
Gebdudes 1 angeordneten Terrassen und Balkone sind an den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Seiten mit einer geschlossenen Glasfront oder einer vergleichbaren
Wandscheibe auszustatten. Die Wandscheibe muss lickenlos mit der Hausfassade und den
LoggienfuBbdden/-decken abschliefsien und mit diesen Bauelementen fest verbunden sein Das
Schalldamm-Mal3 der Wandscheibe muss gemaf’ den Anforderungen der ZTV-Lsw06 mindestens
25 dB betragen.

Inselkarte 11 siehe Planzeichnung des Bebauungsplans

Immissionen aus Erschutterungen

Um die Anforderungen der DIN 4150-2 an den Erschitterungsschutz fur die der Bahnstrecke
nachstgelegenen Bebauungen (IP01 / IP02) einzuhalten, sind gebaudeseitige SchutzmalRhahmen
erforderlich. Die Deckenfelder von Aufenthaltsrdumen von Menschen sind auf die
Deckeneigenfrequenzen von Uber fe = 20 Hz zu optimieren.

Flachen zum Anpflanzen sowie Bindung und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Grundstticksfreiflachen

Nicht Uberbaute Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen, zu begrinen und zu
unterhalten. Mindestens 30 % der gartnerisch anzulegenden Flachen sind mit standortheimischen
Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Je angefangene 500 m? nicht dberbauter Grundsticksfreiflache ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum 2. oder 3. Ordnung mit mindestens 18 - 20 cm Stammumfang zu
pflanzen und zu erhalten.

Baumpflanzungen nach Stellplatzsatzung der Stadt Hanau sind hierauf nicht anzurechnen.
Erhaltung von Einzelbdumen und Baumgruppen

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete Mallnahmen zu behandeln. Ausgefallener
Bewuchs ist durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

BEFRISTETE UND BEDINGTE NUTZUNGSMOGLICHKEITEN
(§ 9 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB))

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 - Parken

Die Errichtung der festgesetzten privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 —
Parken (Flurstucksnr. 105/24, 105/25, 105/26, 105/27 105/28, 105/29, 105/32, 105/33, 105/46
(105/40 alt), 105/49, 105/50 (105/41 alt) ist erst zuldssig, wenn die in der Planzeichnung
nachrichtlich Gbernommenen und dargestellten Flachen einer PlanfeststellungsmaRnahme (hier:
Baustellenzufahrt; Planfeststellung Nordmainische S-Bahn — Planfeststellungsabschnitt 3 —
Hanau) nicht mehr bendtigt werden. Die Gemeinde wird ortsliblich bekannt machen, dass die
Festsetzung fortan wirksam ist und die aufschiebende Bedingung mit dieser Bekanntmachung
eingetreten ist.

Die Festsetzung der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P1 — Parken ist vor
Eintritt der festgesetzten Bedingung unwirksam und die Errichtung dieser baulichen Anlage
unzulassig.

Durch den besonderen Fall der temporaren Dauer der PlanfeststellungsmaRnahme ist die
Festsetzung einer zeitlichen Abfolge von Nutzungen zulassig.

Die befristete und bedingte Nutzungsmoglichkeit sind in der Inselkarte A und Inselkarte B der
Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Zulassigkeit der Wohnbebauung (BF 3 und BF 4)

Die festgesetzte wohnbauliche Nutzung in BF 3 und BF 4 (Gebaude 2 und 3 gemaf} Vorhabenplan)
ist bis zur Errichtung der Gebaude in BF 1, 2 und Ga (Gebaude 1 gemal Vorhabenplan) im Rohbau
unzulassig.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN
BEBAUUNGSPLAN

Aufgrund § 91 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.05.2018 (GVBI.
S.198)i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

IN DEN

Dachgestaltung
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Plangebiet sind alle Dacher als Flachdacher mit einer Dachneigung von héchstens 5 Grad
herzustellen.

Technische Aufbauten auf den Gebauden sind einzuhausen.

Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 2 HBO)

Werbeanlagen sind nur am Gebaude (an der Statte der Leistung) in den Eingangsbereichen bis zu
einer GréRe von 0,21 m x 0,297 m zuldssig und durfen nicht oberhalb einer Héhe von 2,50 m
angebracht werden. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie
Projektionen und Laufschriften sind unzulassig.

Abfallsammelanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Muilltonnenstandplatze sind im Freien einzuhausen oder intensiv mit hochwachsenden Gehdlzen
und mit rankenden Pflanzen zu begriinen.

Fahrradabstellflichen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Fahrradstellplatzanlagen sind in die Gebdude =zu integrieren. Ausnahmsweise durfen
Fahrradstellplatzanlagen oberirdisch angeordnet werden, die Einhausung ist unzulassig.

Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Es sind niedrige offene Zaune bis zu 0,80 m Hohe zulassig. Die Zaune konnen in eine Hecke
integriert werden.

Die Grundstlicke sind entlang der den Bahnanlagen zugewandten Seite im Bereich der
Bahnanlagen einzufrieden. Die Einfriedungen zu angrenzenden Bahnanlagen sind mit einer
Mindesthéhe von 1,20 m zu errichten und bis zu einer Hohe von hdchstens 1,80 m zulassig. Im
Bereich der Grenze des Flurstlickes 105/39 zu dem Trafohduschen ist eine entsprechende
Aussparung bzw. Vorrichtung vorzusehen, um die Begehbarkeit des Trafohauschens
sicherzustellen.

Die Flachen P1 und P2 sowie Stellplatzanlagen St an Bahnanlagen sind im Bereich zur Bahnanlage
zusatzlich zu der Einfriedung mit Schutzplanken oder anderen geeigneten baulichen Vorkehrungen
zu versehen, die ein Abrollen von Fahrzeugen zum Bahngelande verhindern.

Fur die Einfriedung der Privaten Grinflache — Spielplatz — sind nur licht- und luftdurchlassige
Einfriedungen zulassig, die mindestens 1,20 m, aber héchstens 1,40 m hoch sind.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB))

Fir Bahnbetriebszwecke gewidmete Flachen
Kanalrecht — Bahnbetrieblicher Abwasserkanal

Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flursticksnr. 105/25, 105/28, 105/33, 105/49 (105/42 alt) ist
mit einem Kanalrecht und einer Bau- und Bepflanzungsbeschrankung zugunsten der DB Netz AG
belastet.

Die gekennzeichnete Flache (Flursticksnr. 105/25, 105/28, 105/33) ist eine nachrichtlich
Ubernommene Bahnflache, die mit einem bahnbetrieblichen Abwasserkanal unterbaut ist. Eine
Entwidmung kann deshalb nicht erfolgen. Es besteht eine entsprechende dingliche Sicherung in
Form eines Leitungsrechts und eine Bau- und Bepflanzungsbeschrankung. Eine Uberbauung ist
nur in Abstimmung und unter Zustimmung des Beglnstigten des Leitungsrechts zuldssig. Die
Bedingungen der dinglichen Sicherung sind dabei zu beachten.

Fahrrecht — Zuwegung Betriebsgrundstiick Bahn, Flurstiick 105/30

Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flurstlicksnr. 105/25, 105/26, 105/27, 105/49 (105/42 alt),
105/50 (105/41 alt) ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen im Grundbuch
eingetragenen Eigentimer des Grundstlcks Flurstiick 105/30 belastet.

Die Flache ist eine nachrichtlich Gibernommene Bahnflache, die der Zuwegung zu dem Flurstiick
105/30 dient. Eine Entwidmung wird deshalb nicht erfolgen. Es besteht eine entsprechende
dingliche Sicherung in Form eines Geh- und Fahrrechts. Eine Uberbauung ist nur in Abstimmung
und unter Zustimmung des Beglinstigten des Geh- und Fahrrechts zulassig. Die Bedingungen der
dinglichen Sicherung sind dabei zu beachten.

Geh- und Fahrrecht — Zuwegung Betriebsgrundstiick Bahn, Flurstiick 105/20

Die im Plan gekennzeichnete Flache (Flurstiicksnr.108/52) ist mit einem Geh- und Fahrrecht fur
den jeweiligen Eigentimer der Flurstiicke 105/20 und 105/21 belastet und dient der Zuwegung der
Flursticke 105/20 und 105/21. Eine Entwidmung wird deshalb nicht erfolgen. Es besteht eine
entsprechende dingliche Sicherung in Form eines Geh- und Fahrrechts. Eine Uberbauung ist nur
in Abstimmung und unter Zustimmung des Begunstigten des Geh- und Fahrrechts zuldssig. Die
Bedingungen der dinglichen Sicherung sind dabei zu beachten.

Planfeststellung Nordmainische S-Bahn - Planfeststellungsabschnitt 3 — Hanau (hier
Baustelleneinrichtung und -erschlieBung mit temporarer Baustellenzufahrt)

Fir das Planfeststellungsverfahren fur die Nordmainische S-Bahn, Planfeststellungsabschnitt 3 —
Hanau sind folgende Flurstiicke auf Grundlage des Grunderwerbsplan Nr. 5.2.27 und des
Lageplans Nr. 7.1.27 fir das Vorhaben erforderlich und liegen im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Brider-Grimm-Stralie:

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)

Die Flachen der Planfeststellungsmaflnahme sind in der Planzeichnung nachrichtlich lbernommen
und dargestellt.

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers
(§ 9 Abs. 6a BauGB)

Das Plangebiet befindet sich gemal Risikomanagementplan Kinzig (Risikomanagementplan
Kinzig, Risikokarte Hanau, November 2015, Blattschnitt R-02) in Teilen innerhalb der
Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Die
Flachen innerhalb der Uberschwemmungsgrenze im Bereich des Plangebiets sind in der
Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich ibernommen.

HINWEISE

Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und Vorschriften

Die genannten Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen und die sonstigen zitierten Vorschriften
kdnnen bei der Stadtverwaltung zu den Ublichen Burozeiten eingesehen werden.

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste, sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverédndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).
Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. In
diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfihrung des Vorhabens aber eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 16 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) erforderlich werden.

Im Rahmen der vorbereitenden Baumaflnahmen (Mutterbodenabtrag / bei Abrissarbeiten / beim
Ruckbau von Bauresten) ist eine Baubeobachtung erforderlich. Die geforderte Baubeobachtung
wird gemaf Durchfiihrungsvertrag Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, sodass
die vorgesehenen Malinahmen Uber vertragliche Regelungen verpflichtend umgesetzt werden.
Eine Grabungs- und Prospektionsfirma wird vom Vorhabentrager beauftragt.

Besonderer Artenschutz

Bei einem Besatz mit Fledermausen kann nach einer Woche die Kontrolle wiederholt werden, weil
die Tiere regelmaRig umziehen. Bei briitenden Végeln muss der Zeitpunkt des Fliggewerdens der
Jungvogel abgewartet werden, bevor erneut eine Kartierung bzw. Kontrolle durchgefihrt werden
sollte. Sollten bei dieser Nachkontrolle erneut oder immer noch Fledermause (Einzeltiere) ein
Quartier nutzen oder sich ein aktuell nicht besetztes Nest am Gebaude befinden, kann gepruft
werden, ob ggf. artspezifische MalRnahmen (z. B. Vergramungsmaflnahmen, Schaffung von
Ausweichquartieren) getroffen werden, um die Bautatigkeiten zeitnah aufzunehmen zu kdnnen.
Eine solche Vorgehensweise ist jedoch zwingend mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Dann ware auch eine 6kologische Baubegleitung wahrend der Abrissarbeiten
vorzusehen.

Sollten bei der Kontrolle an den Gebauden brutende Végel gefunden werden, muss unmittelbar die
Installation von entsprechend vielen Nistkasten fir Gebaudebriter an einem Nachbargebaude
erfolgen: Als Vogelnistkasten eignen sich beispielsweise Nischenbriterhdhlen (z. B. Art-Nr. NBH
der Fa. Hasselfeldt oder 1 MR Meisenresidenz der Fa. Schwegler) und Sperlingsmehrfachquartiere
(z. B. Art-Nr. SPMK der Fa. Hasselfeldt oder Sperlingskoloniehaus 1 SP der Fa. Schwegler).

Sollten bei der Gebaudekontrolle ein Quartier von Gebdude bewohnenden Fledermausarten
gefunden werden, muss unmittelbar ein Flachkasten fir Gebaude bewohnende Fledermausarten
(z. B. der Firmen Strobel, Hasselfeldt oder Schwegler) an einem Nach- bargebaude installiert
werden. An den neu erbauten Hausern missen in vergleichbarer Menge zusatzlich Ersatzquartiere
an oder in die Gebdude eingebaut werden. Solche Quartiere lassen sich haufig direkt in den neuen
Dachaufbau integrieren. In diesem Fall sollte eine Uberpriifung des Quartiers auf Funktionalitét
durch eine fachkundige Person erfolgen. Alternativ kann auch aufen an der Giebelseite ein
Spaltenquartier angebracht werden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie
transparente Bristungen (z.B. an Dachterrassen und Balkonen) mit einer Grofe von mehr als 5
m?2 mit geeigneten, fiir Végel sichtbare Oberflachen auszufiihren. Ubereckverglasungen sind zu
vermeiden, ebenso wie stark spiegelnde Oberflachen und Durchblicke.

Die Rodung der Gehdlze, die Entfernung der Ruderalvegetation und das Entsiegeln der
asphaltierten Flachen muss aulierhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. und 31.03. erfolgen

Bodenveranderungen/Nachsorgender Bodenschutz

Samtliche Erdbauarbeiten sind fachgutachterlich zu Uberwachen und zu dokumentieren. Die
Dokumentation ist dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.1 sowie der Stadt Hanau, Fachbereich Planen, Bauen und Umwelt, Abt.
Umwelt- und Naturschutz vorzulegen. Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Bodenschutzbehérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dez. 41.1, mitzuteilen. MaRnahmen, die die
Feststellung des Sachverhalts behindern kdénnen, sind bis zur Freigabe durch die Behdrde zu
unterlassen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Altstandorte

Fir das Plangebiet wurde eine Altflachenabfrage beim RP Darmstadt vorgenommen. Im Bereich
des Bebauungsplanes liegen folgende Eintrage als Altstandort gemaf Altlasteninformationssystem
(ALTIS) vor:

e Brider-Grimm-Straflte 32 (ALTIS-Nr.: 435.014.011-002.166 - Betriebsstelle DB Hanau)

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 Behdrde verzeichnet ist.

e Brider-Grimm-Strae 34 (ALTIS-Nr.: 435.014.011-002.167 ehem. Fahrleitungsmeisterei der
Bahn AG)

Sonstige Bauinstallation (Klasse WZ 2)

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

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

Bei Eingriffen in den Boden ist damit zu rechnen, dass der Boden nur eingeschrankt verwertet
werden kann oder ggf. kostenpflichtig entsorgt werden muss.

Es wurde ein "Uberwachungskonzept" zu den bodeneingreifenden MaRnahmen bzw. auch zu dem
Ruckbau der Oberflachenversiegelungen und unterirdischen Anlagen (Tanks, Abscheider, etc.)
angefertigt.

Hierbei wird auf Grundlage der Erkenntnisse aus den zurlckliegenden umwelttechnischen
Untergrunduntersuchungen und den baulichen Belangen das Konzept zu der betreffenden
Fachbaulberwachung dargelegt und beschrieben.

Mit der Ausfihrung der entsprechenden Uberwachungsleistungen (Umwelttechnisches
Uberwachungskonzept zu den bodeneingreifenden Riickbau- und Erdarbeiten, Wohnbebauung
Brider-Grimm-Strale 32 und 34 Hanau, Stand 7. August 2019) wurde die Dr. Hug Geoconsult
GmbH beauftragt. Das vorliegende Uberwachungskonzept ist gemaR Durchfiihrungsvertrag
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, sodass die vorgesehenen MalRhahmen
Uber vertragliche Regelungen verpflichtend umgesetzt werden.

Werden bei Erdbauarbeiten Anhaltspunkte, die auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast hinweisen, festgestellt, so ist gemall § 4 Abs. 1 und 2 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG) unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu informieren. Malnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts
behindern kdénnen, sind bis zur Freigabe durch die Bodenschutzbehoérde zu unterlassen.

Immissionsschutz

e Larmemittierende Anlagen wie z.B. Tiefgaragentore, Luftwarmepumpen, Klimaanlagen,
Klichendunstabzugsanlagen und vergleichbare Anlagen sind entsprechend dem Stand der
Technik auf dem Gebiet des Larm-und Erschutterungsschutzes zu errichten, zu betreiben und
zu warten. Bei ihrem Betrieb verursachte Beurteilungspegel mussen mindestens10 dB (A)
unter dem Immissionsrichtwert der TA-Larm fUr den Einwirkungsbereich nach Ziffer 2.2.
TA-Larm liegen.

e Stationare Anlagen dirfen keine ton-und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerausche
erzeugen.

e Der Nachweis des baulichen Schallschutzes hat in dem nach Landesrecht (Hessische
Bauordnung (HBO) i. V. mit der Verwaltungsvorschrift technische Baubestimmungen (VV
TBB)) vorgesehenen Verfahren zu erfolgen.

Lichtimmissionen

e Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind aus nichtreflektierendem dunklem Material
erlaubt

e Vor Einbau Sonnenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z.
B. verspiegelte Glaser, Photovoltaikanlagen) ist deren Blendwirkung auf schitzenswerte
Daueraufenthaltsflachen und -rdume nach der ,Richtlinie zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen" des Landerausschusses fiir Immissionsschutz (LAl) vom 13.09.2012 zu
Uberprufen. Ergibt die Prifung, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Blendung
auftreten konnen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder andere dem Stand der
Technik entsprechende Schutzmallhahmen vorzusehen. Kann die Blendwirkung nicht
vermieden werden, ist der Einbau blendender Bauelemente unzulassig.

e Die offentliche und private AuRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich (UV-armes Lichtspektrum) zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht
und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
Eine direkte Blickverbindung zu Lichtquellen von benachbarten schutzbedirftigen
Daueraufenthaltsrdumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der
Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu vermeiden.

e An offentlichen Verkehrsflachen sind UV-arme LED-Leuchten zu verwenden. Dies gilt auch fur
die Beleuchtung privater Wege, wenn sie nach Umfang und Dauer ahnlich der &ffentlichen
StraBenbeleuchtung betrieben wird. Ansonsten sind in Ubrigen AuRenbereichen (z.B.
AuBRenbeleuchtung von Gebauden) Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen,
deren Betriebszeit durch Zeitschaltungen soweit wie méglich zu verkirzen ist.

e Aulenleuchten dirfen nicht direkt vor den Fenstern von schutzbedirftigen
Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109, stark reflektierenden Fassaden oder in
Gehdlzgruppen angebracht werden.

e FUr groRere Platze, die gleichmaRig ausgeleuchtet werden sollten, sind Scheinwerfer mit
asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel (zur
Vertikalen) kein Licht abgeben.

e Auf die Beleuchtung von Baumen ist zu verzichten

Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen

Abstimmung bei Baumalnahmen

Alle BaumalRnahmen entlang der Bahnstrecke mussen mit der DB Netz AG abgestimmt werden.
Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der Bauherr
darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Wir weisen darauf hin, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben
den Vorschriften des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige offentliche Vorschriften (z.B.
solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die Ooffentliche Sicherheit - eben auch die des
Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns auf jeden Fall zur
Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit
ausdrlcklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen
einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.

Die Erdoberkante darf im Umkreis von 5,00 m um die Oberleitungsmastfundamente nicht verandert
werden.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/20 kV- Speiseleitungen und zu
Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Die Standsicherheit und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel-
und Leitungsanlagen, Signale; Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten.

Streckenfernmeldekabel

Imangefragten Bereich verlaufen diverse Kabel der DB Netz AG. Die Lages der Systeme kann den
beigefigten Planausschnitten entnommen werden. Laut Plandokumentation befinden sich
Kabeltrassen und erdverlegte Kabel im Bereich des Gebaudes auf Flurstick 105/39 sowie im
Flurstiick 105/38. Diese durfen nicht mit Schwerlastverkehr befahren und es darf Baumaterial bzw.
Bauschutt darauf gelagert werden. Zu-den anderen Gebauden sollte bei der erforderlichen
Einweisung eine Uberprifung stattfinden.

Es ist eine ortliche Einweisung durch einen Mitarbeiter der DB Kommunikationstechnik GmbH
notwendig.

Ihre Baumalnahme erfordert umfangreiche Vorbereitungsarbeiten ,und Sicherungsvorkehrungen

zum Schutz des Kabels/Anlagen. Zur Einleitung der Vorarbeiten empfehlen wir die baldige
Beauftragung dieser Arbeiten bei dem zustandigen vertrieblichen Ansprechpartner.

Einsatz von Baukréanen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das
Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Oie Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Einfriedung

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit Und auch im
Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstlck verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart
einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelénde oder
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der “Bahnanlagen verhindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie. nicht umgeworfen
werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung gemafl VDE-Richtlinien
vorzusehen. Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu
halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Parkplédtze zur Bahnseite hin

Parkplatze und Zufahrt missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken oder
ahnlichem abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngelénde hin in jedem
Falle verhindert wird. Die SchutzmaRnahmen sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen und
ggf. mit Blendschutz zu planen. Die Schutzvorrichtung ist von den Bauherren oder dessen
Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend insfand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Die Absprache zur Errichtung der Einfriedung ist rechtzeitig mit dem Bezirksleiter Fahrbahn der DB
Netz AG und der DB Energie GmbH vorzunehmen. Die Erreichbarkeil der Bahnanlagen sowie die
Nutzung der Trafostation auf Flurstick 105/30 ist jederzeit zu gewahrleisten.

Hinweis der DB Energie GmbH

Es ist zu beachten, dass die Tiren der Station in getffnetem Zustand auf das Flurstiick 105/29
ragen. Ein Arbeiten am Mittelspannungsteil ist nur vom Flurstiick 105/29 maoglich. Hier ist eine
geeignete LOsung, besonders auch im Hinblick auf den Ausschluss einer Gefahrdung des
Bahnbetriebes, zu finden. Der Zugang zu der Trafostation ist jederzeit uneingeschrankt zu
gewabhrleisten.

Bepflanzung von Grundstlicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist
die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 "Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu
beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen mussen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete
MaRBnahmen Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum
Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
konnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt
sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers
zurlckzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in
unmittelbarer Bahnnahe von vornherein auszuschlief3en.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von
Bahnibergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser durfen nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in
Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Vorflutverhéltnisse

Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die Baumalnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter
Bebauung fuhren kdnnen. Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen
wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung
Schallschutzwénde) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmalRnahmen zu prifen und
festzusetzen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flr
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen
Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Funknetzbeeinflussung

Da BaumalRnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen
konnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherrn

Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der Baumafnahme entstehen, haftet der
Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die
Bahnstrecke ergeben. Entsprechende AnderungsmafBnahmen .sind dann auf Kosten des
Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in der Sitzung am 06.11.2017 gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.12.2018 ortstiblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes hat gemaly § 3 Abs. 1 BauGB vom 10.12.2018 bis einschlieR3lich
zum 21.12.2018 o6ffentlich ausgelegen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden Offenlage wurde am 04.12.2018 orts(iblich
bekanntgemacht.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
06.12.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25.01.2019 aufgefordert.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in der Sitzung am 25.11.2019 die Offenlage des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.12.2019 bis einschlieRlich zum
21.01.2020 o&ffentlich ausgelegen.

Die Offenlage wurde am 30.11.2019 ortstiblich bekanntgemacht.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
05.12.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 21.01.2020 aufgefordert.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.06.2020 den Bebauungsplan gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemafl § 91 HBO i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB als Satzung beschlossen.

Hanau, den 05.11.2020

gez. Kaminsky, Oberblrgermeister

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt.

Hanau, den 05.11.2020

gez. Kaminsky, Oberbirgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans
Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der im Plan enthaltenen Satzung durch amtliche
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am 19.03.2021.

Hanau, den 19.03.2021

gez. Kaminsky, Oberbirgermeister
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Vorhabenbeschreibung

mUiln

1.0 Einleitung

Sudlich der Staatlichen Zeichenakademie Hanau, eingerahmt
von der Bahntrasse und der Brider-Grimm-StraBe, befinden sich
aufgelassene ehemalige Bahnfldchen, die im Zuge des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bebaut und entwickelt
werden. Der Bereich um die Staatliche Zeichenakademie und der
Ludwig-GeiBler-Schule wird durch das Bauvorhaben weiter
aufgewertet.

Die Grundstucke, Gemarkung Hanau, Flur 38, FlurstUcke 105/38,
105/39, 105/48, sowie Flur 40 FlurstUcke 108/52 und eine Teilfldche
vom Flurstick 108/53 bilden den Vorhabenbereich. Die
GrundstUcke waren mit insgesamt drei Gebduden bebaut und
wurden in  der Vergangenheit Uberwiegend von einer
Busgesellschaft als Werkstatthalle und Busdepot genutzt. Die
Gebdude wurden fUr das geplante Bauvorhaben abgerissen. Die
Freiflachen sind weitestgehend mit Asphalt und teilweise mit
Beton versiegelt.

Zu erwdhnen ist noch ein im Eigentum der DB AG befindliches
Trafogebdude auBerhalb des Vorhabenbereichs (FlurstUcke
105/20 und 105/21). Die Zuwegung zu diesem Trafogebdude ist
von der Bruder-Grimm-StraBe auf dem FlurstOck 108/52 im
Grundbuch durch die Eintragung eines Geh- und Fahrrechtes
gesichert. Einer Uberbauung des mit dem Geh- und Fahrrecht
belegten FlurstUcks 108/52 durch das Gebdude 1 wurde von der
DB AG zugestimmt.

Die BaumaBnahme umfasst 3 Wohngebdude mit integriertem
Parkdeck. Das gesamte Bauvorhaben erstreckt sich Uber ca.
270 m enflang der Bruder-Grimm-StraBe zwischen den
Bahngleisen und genannter StraBe. Es definiert den sudlichen
Stadtrand  eindeutiger zum  weiter sUdlich gelegenen
Gewerbegebiet.

Derzeit sind in den drei Gebduden 190 Wohnungen geplant. Die
Grundrisse variieren von kleinen Einzimmer-Wohnungen bis hin zu
gerdumigen Vierzimmer-Wohnungen. Der Stellplatznachweis
erfolgt in einem Parkdeck mit 156 Stellplatzen und 40 AuBen-
stellplatzen zwischen Gebdude 1 und den Bahngleisen; for
Gehbehinderte werden im Parkdeck einzelne StellplGtze
reserviert. Des Weiteren werden bei 8 der 156 Stellplatze
E-Ladestationen fur elektrisch betriebene Fahrzeuge vorgesehen.
Aufgrund der guten OPNV-Anbindung sowie der angestrebten
Zielgruppen wird, abweichend von der Stellplatzsatzung, von
einem StellplatzschlUssel 1:1 ausgegangen.

Bei den geplanten Gebduden handelt es sich um zwei
viergeschossige Wohnhduser und ein gemischt genutztes
Gebdude (Wohngebdude mit Parkdeck) mit teilweise fUnf
Vollgeschossen. Das integrierte Parkdeck erstreckt sich Gber
3 oberirdische und einem unterirdischem Geschoss.

Das Gebdude 1 ist als Riegelbebauung geplant und begleitet
die komplette sudliche Grenze zur Bahn. Diese Bauart dient als
Larmschutz fOr die weitere Bebauung. Die Gebdude 2 und 3
begleiten die Brider-Grimm-StraBe.

2.0 Lage und ErschlieBung

Der Vorhabenbereich mit einer GroBe von 12.476 m? befindet
sich im SUden der Kernstadt Hanau in direkter N&he zur
Leichenakademie. Es grenzt im SUden an die Bahngleise, im
Osten an die Ludwig GeiBler-Schule, im Norden an die
Brider-Grimm-StraBe und im Nord-Westen an eine Tankstelle mit
Waschplatzen. Die nGhere Umgebung ist ein aus Gewerbe- und
Wohngebduden bestehendes Mischgebiet. Die Zuwegung zu
den Gebduden sowie die Zufahrten der Stellpldtze befinden sich
an der BrU0der-Grimm-StraBe. Alle Gebdude sind ebenerdig zu
erreichen.

3.0 Gestaltung der Bebauung/Baukonzept

Das Gebdude 1 erhdlt als Auftakt an der Brider-Grimm-StraBe
einen Kopfbau, der etwas Uber das Erdgeschoss auskragt und so
den Anfang des Gebdudes betont. Die Feuerwehrzufahrt fir die
Gebdude befindet sich zwischen Gebdude 1 und Gebdude 2
und 3. Das Parkdeck ist im Gebdude 1 integriert und setfzt den
Schlusspunkt der langen Riegelbebauung.

Die Hohen der geplanten Gebdude (Gebdude 1 ca. 15,00 m
und Gebdude 2 und 3 ca. 12,20 m) bleiben unter der Traufthéhe
der Zeichenakademie von ca. 16,50 m und unter dem
Hauptgebdude der Ludwig-GeiBler-Schule von ca. 19,50 m. Die
Geschossigkeit der Gebdude betragt beim Gebdude 1 in
einigen Teilen 5 Vollgeschosse und bei den Gebduden 2 und 3
vier Vollgeschosse. Alle Gebdude erhalten eine
Teilunterkellerung.

Die Baugestaltung wurde besonders durch die Ndhe der,
auBerhalb des Vorhabenbereichs liegenden, Zeichenakademie
beeinflusst. So wurden die Baufluchten der Zeichenakademie
und der Ludwig-GeiBler-Schule mit den Gebduden 1 und 3
aufgegriffen. Auf die Eingangssituation der Zeichenakademie
wurde mit dem Gebdude 1 geantwortet. So liegt die neue
Eingangssituation genau gegenUber dem Eingangsbereich der
Zeichenakademie und greift zudem deren RGckspringe auf.

WOHNPARK
BRUDER-GRIMM-STRASSE
HANAU

Die begleitenden Gebdude 2 und 3 greifen zusdtzlich einige
Merkmale der Zeichenakademie auf. Das Erdgeschoss wird
optisch als Sockel gegliedert und die einzelnen Geschosse
dhnlich der Zeichenakademie durch horizontale Betonungen
deutlich hervorgehoben.

Im sUdwestlichen Ende des Gebdude 1 ist das Parkdeck integriert.
Dadurch kann ein GroBteil der notwendigen Stellplatze aus dem
allgemeinen Sichtfeld entfernt werden. Die restlichen Stellplatze
befinden sich, ebenfalls etwas aus dem Sichtfeld genommen,
zwischen Gebdude 1 und den Gleisanlagen. Erreicht werden
diese Stellplatze Uber eine Durchfahrt im Gebdude 1 (FlurstUck
108/52). Die Durchfahrt im Gebdude 1 befindet sich zwischen
dem Wohnungsteil und dem Parkdeck.

Um einer Betfroffenheit bei einem Extremhochwasser
entgegenzuwirken, werden baulichen Vorkehrungen getroffen.
Die bei der BaumaBnahme vorgesehenen Unterkellerungen
werden in wasserundurchldssigem Beton (AuBenwdnde der
Keller) hergestellt. Die Hohe der FertigfuBbdden liegt bei allen
Gebduden Uber der Oberkante des vorhandenen Geldndes,
wodurch die Gefdhrdungslage im Falle eines exiremen
Hochwassers vermindert ausfdllt. Aufgrund der nur gering
wahrscheinlichen Hochwassergefahr und der lediglich in
Teilbereichen berGhrten Betroffenheit bei einem
Extremhochwasser werden keine weiteren aktiven MaBnahmen
ergriffen.

MuUllcontainer fUr die Gebdude werden in den dafir
entsprechenden Abstelrdumen zwischen den Gebduden
platziert.

FOr Fahrrdder stehen Rdume im Parkdeck und im Keller der
jeweiligen Gebdude zur VerflUgung. Vor den Eingangsbereichen
der Gebdude werden Abstellfldchen fUr Fahrrdder vorgesehen.
Diese Fldchen sind weder eingehaust noch Uberdacht.

Sollte es bei dem Bauvorhaben verglaste Bereiche geben, die
eine groBe Gefahr fUr Vogel (Vogelschlag) darstellen, werden
hier entsprechend SchutzmaBnahmen zur Vermeidung des
Vogelschlags getroffen. Die MaBnahmen werden nach dem
jeweiligen Stand der Technik (z.B. Vogelschutzstreifen) ausgefUhrt.
Um den Verlust von Nistpldtzen zu kompensieren, werden auf
dem GrundstUck 5 Nistkasten errichtet. Diese Nistk&sten werden in
der auf dem GrundstUck bestehenden Kastanie befestigt.

REINHARD SCHNEIDER__dipl. ing. architekt__o6ffentlich bestellter und vereidigter sachverstandiger
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Vorhabenbeschreibung

4.0 Denkmalbezug zur Zeichenakademie

Bei der Entwicklung der geplanten Bebauung wurde die unter
Denkmalschutz stehende Zeichenakademie genauer betrachtet
und in den Entwurf mit einbezogen. Aber auch die besondere
stddtebauliche Situation von, bzw. in Hanau ist berGcksichtigt.

Die Gebdude orienfieren sich mit ihrer Gestaltung an der
Zeichenakademie. So werden verschiedene architektonische
Stilmittel der Zeichenakademie bei den Gebduden wieder
aufgegriffen. Die horizontale Gliederung der Zeichenakademie
und der abgesetzte Sockelbereich finden sich bei den Gebduden
2 und 3 wieder. Ebenso wird auf die Materialitdt der
Zeichenakademie eingegangen. So wird der Sockel vom
Gebdude 2 und 3 und ein Teil vom Gebdude 1 komplett mit
Mauerwerksriemchen verkleidet. Die Fenster erhalten, dhnlich wie
die Fenster der Zeichenakademie, eine verputzte Einfassung.

Das Gebdude 1, im Abschnitt gegenUber der Zeichenakademie,
erhalt diese Fassadenoptik mit eingefassten Fenstern und
Mauerwerksriemchen. Zusatzlich werden die Vorspringe des
Eingangsbereiches der Zeichenakademie als RUckspringe beim
Gebdude 1 ausgebildet. Diese befinden sich wieder in der
gleichen Flucht der Zeichenakademie.

5.0 Ver- und Entsorgung

Die Warmeversorgung erfolgt durch einen Fernwdrmeanschluss.
Die Haustechnik wird fUr die Gebdude jeweils in einem
Technikraum im Untergeschoss untergebracht. FOr die
Niederschlagsentwdsserung ist auf den Gebduden eine
Dachbegrinung vorgesehen, die das anfallende Regenwasser
verzogert wieder abgibt. Die Kanalisation kann maximal 40 %
Regenwasser der GrundstUcksfldche aufnehmen. Auf dem
GrundstUck wird zurzeit eine Fldche von knapp 60 % versiegelt.
Sollte die Verzéogerung durch die Dachbegrinung nicht
ausreichen, werden weitere MaBnahmen getfroffen um das
Regenwasser verzdgert an die Kanalisation abzugeben. Dies kann
durch RetentfionsrGume und Drosselablaufe gewdhrleistet
werden. Dieser Punkt wird dann spdater im Entwdsserungsantrag
genauer betrachtet.

6.0 Grinflachen / Freiflachen

Die nicht bebauten und befestigten Fldchen des Grundsticks
(Freifldchen) werden gdrtnerisch angelegt. Davon werden ca.
30 % mit standortheimischen Gehdlzen bepflanzt. Die restlichen
Fldchen werden als Rasenfldchen angelegt.

Iwischen dem Gebdude 1 und der Zeichenakademie
entstehen ein Spielplatz sowie eine Kommunikationsfl&che
(Boules-Platz).

Im Bereich der 40 AuBenstellplaize werden zur besseren
Gliederung standortgerechte Laubbdume der 3. Ordnung
(7-12 m Hoéhe) gepflanzt. In der BauausfUhrung kann die
Positionierung der neu zu pflanzenden Bdume auf den
Stellplatzfldchen noch in geringem Umfang variieren. Insoweit ist
die Darstellung im Plan ,,Vorhabenplanung® unverbindlich. Im
Bereich des neugestalteten Platzes werden weitere
Laubbdume gepflanzt.

Das GrundstUck wird entlang der Bahnfldchen gegen Begeh-
und Befahrbarkeit eingezdunt.

In  Bezug auf die Kriminalprdvention werden die
Wegeverbindungen und Freifldchen durch ein entsprechendes
Lichtkonzepte gut ausgeleuchtet. Durch entsprechende
Sichtachsen und der zentralen Anordnung der
Gemeinschaftsflachen sind alle Wegeverbindungen gut
einsehbar.

7.0 Einbeziehung und unverbindliche Beschreibung der
Umgebung auBerhalb des Vorhabenbereichs

Die Stadt Hanau besitzt eine einmalige Abfolge von
innerstadtischen Platzen. An diese Abfolge wird mit der
Neugestaltung des schon heute bestehenden &ffentlichen
Platzes gegenUber der Zeichenakademie angeknUpft und die
Abfolge weiter ergdnzt. Um diesen Platz auch r&umlich zu
definieren, wurden bei der Planung der Gebdude 1 und 3 die
Gebdudefluchten der Zeichenakademie und der
Ludwig-Geissler-Schule aufgegriffen. Dadurch erhdlt der Platz
eine zentrale Lage im Verbund mit der neuen Bebauung, der
Leichenakademie und der Schule. Auf dem Platz befinden sich
heute eine Skulptur, private Stellpl&tze und einige BGume. Durch
die neue Platzgestaltung wird der gesamte Eingangsbereich
der Zeichenakademie aufgewertet. Das Potenzial dieser
Freifldche wurde erkannt und in die Planung integriert. Der
bisherige GrUnbereich war eher als Restflache anzusehen.
Durch die Umgestaltung entsteht ein definierter Platz.

Stadtebaulich wird dies durch die Stellung der Gebdude 1 und 3
erreicht. Das Gebdude 3 begleitet die BrGder-Grimm-StraBe und
knickt dann zum Ubergang in die AkademiestraBe ab. Dadurch
wird die Bauflucht der Zeichenakademie aufgegriffen und die
Ostliche Platzgrenze definiert. Das Gebdude 1 greift die Bauflucht
der Ludwig-GeiBler-Schule auf und definiert die sudliche Grenze.
Die bestehenden Gebdude, Zeichenakademie und
Ludwig-GeiBler-Schule, bilden den Platzabschluss im Norden und
Westen.

Durch die Neu- und Umgestaltung wird der Platz weiter
aufgewertet. So wird der zur Zeichenakademie fUhrende Weg auf
dem Platz fortgesetzt. Im SGd-Westen wird der Platz durch einen
privaten Spiel- und Boulesplatz erweitert. Auch wenn dieser
Bereich nicht fUr die Offentlichkeit zugdnglich ist, beeinflusst die
optische Erweiterung das Raumgefuhl positiv. Der bestehende
Rad- und FuBweg durchquert den Platz und trennt den
offentlichen vom privaten Bereich.

Die Neugestaltung des offentlichen Platzes sieht den Erhalt der
Kunst-Skulptur, Anpassung der Grinflachen und Neugestaltung
von privaten StellplGtzen vor. Der Verlust von einigen privaten
Stellplatzen auf dem jetzigen Parkplatz und entlang der
BrGder-Grimm-StraBe, fur die kUnftigen Zufahrten des
GrundstUckes, wird vom Bautrdger kompensiert. Auf dem
sUdostlichen Bereich des GrundstUckes wird vom Bautrager eine
entsprechende Anzahl an Stellpldtzen hergestellt und an die
Stadt Hanau Gbertragen.

Auf die bestehende Baumreihe entlang der BrUder-Grimm-StraBe
wird besonders Rucksicht genommen und bleibt, bis auf einige
wenige Badume erhalten. HierfUr sorgen ein Baumschutzkonzept
und die bereits beauftragte dendrologische Baubegleitung einer
Fachfirma.

Die nord-westliche GrundstUcksflache, Flur 38, FlurstUcke 105/24,
105/25, 105/26, 105/27, 105/28, 105/29, 105/32, 105/33, 105/46,
105/49 und 105/50, sind an den Nachbarn (Tankstelle Forster)
verkauft. Der BesitzUbergang erfolgt nach Fertigstellung der
Gebdude. Auf  dieser Flache  will der Nachbar
Mitarbeiterstellplatze errichten. Die Errichtung und Fertigstellung
der Parkplatze unterliegt bestimmten Restriktionen, die im
Bebauungsplan weiter beschrieben werden.

REINHARD SCHNEIDER__dipl. ing. architekt__offentlich bestellter und vereidigter sachverstandiger
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