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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Die Stadt Hanau verfolgt das Ziel, die ehemals landwirtschaftlich genutzte brachgefallene
Flache nordlich des bestehenden Wohnguartiers 'Im Venussee', nordlich des Alten Rickinger
Wegs, als innenstadtnahes Wohnquartier zu entwickeln.

Anlass der Planung ist, der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland Uber die Deckung des
Bedarfs auf vorrangig innenstadtnahen Flachen innerhalb der Stadtgrenzen Rechnung zu tra-
gen. Einerseits soll damit eine Abwanderung der Wohnbevolkerung in das Hanauer Umland
verhindert werden. Andererseits wird die Starkung der kreisfreien Stadt Hanau als Wohn- und
Arbeitsstandort verfolgt. Die Nachfrage nach innerstadtischem Baugrund ist in Hanau ungebro-
chen. Sie fokussiert sich zunehmend auf selbstgenutztes kleinteiliges Wohneigentum in gri-
nem Umfeld. Bestehende Bebauungsplane bieten nur noch wenige Baulandreserven, denen
stadtebaulich die klassischen Konzeptionen von Einfamilienhaussiedlungen zugrundeliegen.

Auf der Grundlage des sparsamen und flachenschonenden Umgangs mit Grund und Boden und
der von der Raumordnung geforderten Innenentwicklung stellt die Flache des Geltungsbereichs
ein nachfragegerechtes Angebot an Wohnbauland innerhalb der Stadtgrenzen Hanaus sicher.
Die bauliche Fortsetzung des bestehenden Quartiers 'Im Venussee' in Richtung Norden ent-
spricht dem Konzept der Innenentwicklung unter Bericksichtigung ékonomischer und nachhal-
tiger Aspekte.

2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplanareal, das sich ca. 1,5 km nordlich der Hanauer Innenstadt befindet, weist
eine GroRe von 2,9 ha auf. Das Gebiet liegt zwischen dem Fallbach im Westen und dem
Diebacher Weg im Osten. Im Siden des Plangebiets schliel3t sich die in den letzten Jahren
entstandene Einfamilienhaussiedlung an, die durch die Stralde 'Im Venussee' erschlossen wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hanau, Flur 64, die Flur-
stlcke 46, 47, 728, 729, 730/1, 733/1, 734, 735 sowie teilweise das Flurstlick 31/1 (Fallbach).

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) mit der Bekanntmachung vom 17. Oktober 2011
(Staatsanzeiger 42/2011) wird die Flache des Geltungsbereiches Uberwiegend als
Wohnbauflache dargestellt. Der &stliche Grinbereich der Bebauungsplanung (Grinflachen
'0G3' und 'OG4") ist als dkologisch bedeutsame Fliachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Uberlagert wird diese
Flache durch ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen. Diese Nutzungs- und
Flachenverteilung verfolgt auch der Bebauungsplan.

Unter Berlcksichtigung der generalisierenden Flachendarstellungen im RegFNP wird durch den
Bebauungsplan Uber die im RegFNP dargestellte Wohnbauflache hinausgehend keine
Siedlungsflache entwickelt. Mit den vorliegenden Planungszielen des Bebauungsplans wird den
unter Punkt 3.4 im allgemeinen Teil zum RegFNP genannten Grundsatzen, wie dem Anschluss
an die bestehende Ortslage und der angemessenen Durchgriinung der Siedlungsstruktur,
Rechnung getragen.
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets
'Im Venussee'

Der RegFNP gibt Dichtewerte fir verschiedene Siedlungstypen vor, die im Rahmen der Bau-
leitplanung einzuhalten sind. In verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung ist gemaR Ziel
Z3.4.1-9 eine Dichte von 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten. Dieser Wert ist fUr das
vorliegende Plangebiet heranzuziehen. Von den unteren Werten kann in Ausnahmen
abgewichen werden. Die Unterschreitung der Dichtevorgabe fiir das Plangebiet 'Im Venussee'
wird in Kapitel 8.2 'Hochstzulassige Zahl der Wohnungen' begriindet.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan ausgewiese-
nen Siedlungsbeschrankungsgebiets, das den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgibt, in dem
die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht
zulassig ist.

Die Ziele der Ubergeordneten Planung werden Uber den Bebauungsplan in verbindliches
Planungsrecht Uberflihrt und konkretisiert. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Absatz 2 BauGB
i.V.m. dem Anpassungsgebot des § 1 Absatz 4 BauGB wird mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan entsprochen.

3.2 Landschaftsplan

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes i.V. mit dem Hessischen Ausfihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20. Dezember 2010 sind gemal 8§ 6
HAGBNatSchG Landschaftsplane aufzustellen. In den Landschaftspldnen sind die ortlichen
Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege flachendeckend
darzustellen. Sie stellen den Zustand von Natur und Landschaft dar und legen fir die
verschiedenen Naturrdume des Plangebiets Leitbilder und die MaRnahmen fest, die notwendig
sind, um das jeweilige Leitbild zu verwirklichen.

Der Landschaftsplan flir das Gebiet der Stadt Hanau wird durch ein landschaftsplanerisches
Fachgutachten ersetzt." Von den Inhalten des Fachgutachtens ist das Plangebiet partiell wie
folgt berlhrt:

T Gutachten vom 04.12.2001 mit Genehmigungsvermerk des Regierungsprésidiums Darmstadt von Mai 2003
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigt die 'Bestandskarte' neben jungen Grin-
landbrachen, Geblschen und Feldgehdlzen auch geholzreiche Sukzessionsflachen auf. Bei der
Bewertung des Landschaftsbilds wird das Plangebiet innerhalb der Bewertungsstufe Il mit
Elementen beschrieben, die das Erleben der Landschaft beeintrachtigen und das Landschafts-
bild negativ beeinflussen, da sich innerhalb des Landschaftsraums naturraumuntypische Ele-
mente befinden. Der Bereich '4b — Fallbach-Venussee' wird hinsichtlich des Erholungs- und
Naturraumwerts als wenig geeignet eingestuft, da der Fallbach kinstlich angelegt wurde und
heute nur in einem naturfernen Zustand wahrnehmbar ist.

Die Teilkarte 'Landschaftsbild / Entwicklungsbedarf' zeigt das Ziel einer naturnahen Gestaltung
des Fallbachs einschliellich der Randstreifen und Ufergeholze auf. Zugleich wird fir die Plan-
gebietsflachen 6stlich des Fallbachs die Erhaltung und Extensivierung der Griinlandnutzung als
Ziel formuliert.

Der Bereich des Fallbachs wird in der Karte 'Geschiitze Lebensrdume gemald § 23 HENatG,
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystemkonzeption' als Teil eines Biotopflachenverbunds
ausgewiesen. “Dariiber hinaus zeigt die Karte fir das Plangebiet partiell Biotope nach § 23
HENatG (gemafd damaliger Fassung) fir verschiedene Vegetationen auf und verweist auf Fund-
flachen fir geschutzte Tierarten.

Im Kontext der Belange des Wasserhaushalts dienen die Flachen in mittlerer bis hoher Qualitat
der Regenwasserabflussregulation. Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande (< 2,00m)
ware im Falle einer landwirtschaftlichen Nutzung lediglich eine extensive Landbewirtschaftung
moglich. Fir das Schutzgut Klima wird dargestellt, dass das ortliche Klima im ndrdlichen Umfeld
des Plangebiets durch Kaltluftentstehungsraume gepragt ist, die erhalten bleiben und in Bellf-
tungsschneisen Uberflihrt werden sollen. Bei einer Bebauung des Gebiets ist daher von einer
dichten und querriegelartigen Bebauung und Griinraumgestaltung abzusehen.

Im Teilplan 'Mogliche Konflikte zwischen Siedlungsentwicklung und Landschaftsplanung' ist
das Plangebiet als Wohngebietserweiterung mit Auflagen dargestellt. Zu den Auflagen gehdren
insbesondere:

— die Verhinderung einer Barrierewirkung fir Kaltluftstrome
— die Schaffung versickerungsoffener Flachen

— die Einddmmung des klimatischen Wéarmeinseleffektes durch Vermeidung von stark versie-
gelten Flachen

— die Erhaltung und naturnahe Qualifizierung von Sichtachsen und Grlnbereichen im Sinne
einer Naherholungsfunktion.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung durchgefihrt, die
die konkreten Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Natur und Landschaft zum Gegen-
stand hat (s. Kapitel 5).

3.3 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspldne sind weder innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegen-
den Bebauungsplans noch in direkter Umgebung aufgestellt.

2 Auszug aus dem Umweltbericht: 'Dieser Schutzstatus besteht nach dem aktuellen BNatSchG bzw. HAGBNatSchG
fir , Geholze feuchter und nasser Standorte” nicht mehr. Ufergehdlzsaume sind nach § 30 Absatz 2 Nr. 1 nur
insoweit geschitzte Biotope, als es sich um ,natlrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender
Binnengewaésser einschlieRlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen Ve-
getation (...)" handelt. Dies am Fallbach nicht der Fall."
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3.4 Sonstige stadtische Satzungen

Far die Umsetzung der Planung gelten die entsprechenden Satzungen der Stadt Hanau, insbe-
sondere:

Stellplatzsatzung

Auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau ergeben sich fiir das Plangebiet Rege-
lungen zur Herstellungspflicht, zum Umfang und zur Beschaffenheit von Stellplatzen. Anwen-
dung findet dabei die jeweils zum Zeitpunkt der Umsetzung eines Bauvorhabens geltende
Stellplatzsatzung. Abweichend hiervon bzw. erganzend dazu trifft der Bebauungsplan nahere
Bestimmungen zur Lage und Art der Herstellung der Stellplatze (s. Kapitel 8.6).

Baumschutzsatzung

Aufgrund der notwendigen Aufschittungen im Plangebiet werden bestehende Baume bei der
Umsetzung des Vorhabens nicht erhalten werden kénnen. Die Planung sieht umfangreiche
Neupflanzungen vor (s. Kapitel 8.13.). Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Hanau (Baumschutzsatzung vom 25.02.2010), wonach Baumfallungen allgemein verboten und
in jedem Fall genehmigungspflichtig sind, findet nach der Umsetzung der Bauvorhaben und der
grinrdaumlichen Gestaltung des Plangebiets ihre Anwendung.

Abwassersatzung

Laut der Abwassersatzung der Stadt Hanau soll — unter Verweis auf die entspreche Passage im
Hessischen Wassergesetz (HWG) — Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von dem-
jenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. So regelt der vorliegende Bebauungsplan nicht nur, dass das
anfallende Oberflachenwasser auf den Grundstlicken zu versickern ist, sondern es wird auch
eine Satzungsregelung gemaf &8 37 Absatz 4 HWG zur Verwertung des Niederschlagswassers
von Dachflachen als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. textliche Festset-
zung im Textteil Teil C Nr. 2).

Gestaltungssatzung 'Im Venussee'

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird eine Gestaltungsatzung fir das Plan-
gebiet aufgestellt, welche die stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzungen weiterflihrend
sichert (vgl. Kapitel 11 'Weitere stadtebauliche MaRnahmen im Kontext des Vorhabens').

4 Landschaftsschutz / Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebiets 'Stadt Hanau' und dem Uber-
schwemmungsgebiet des Fallbachs, das etwa 500 m nérdlich des Planareals liegt.

Der Denkmalschutz bezieht sich innerhalb des Plangebiets auf den archdologischen Einzelfund
eines neolithischen Steinbeils, der als Bodendenkmal geméaR & 19 des Hessischen Gesetzes
zum Schutz der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) gefihrt wird. Beim Vollzug der
Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde/ -denkmaéler entdeckt werden. Diese sind
unverzlglich der Stadt Hanau (Untere Denkmalbehoérde) anzuzeigen. Hierauf wird im Textteil
des Bebauungsplans hingewiesen.

Im naheren Umfeld zum Plangebiet befinden sich keine weiteren Denkmale.
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5 Beriicksichtigung der Umweltbelange

5.1 Grundlagen der Umweltpriifung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Umweltprifung gemall § 2 Absatz 4
BauGB i. V. m. der Anlage 1 zum BauGB durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Die
Umweltprifung dient im Bebauungsplanverfahren als Gutachten fir die Belange des Umwelt-
schutzes. Untersucht werden dabei die Folgen des geplanten Vorhabens fir die abiotischen
Schutzgiter (Boden, Wasser, Klimaschutzfunktion), fir die biotischen Funktionen und fir das
Landschaftsbild.

Zur Gewahrleistung eines Ausgleichs der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft benennt der Umweltbericht MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung,
zum Ausgleich oder zum Ersatz der Eingriffe. Nicht zu vermeidende Eingriffe sind vom
Verursacher grundsétzlich in geeigneter Weise auszugleichen oder zu ersetzen. Die Mal3nah-
men haben dabei vorzugsweise in unmittelbarem raumlichen Bezug zum Ort des Eingriffs zu
erfolgen. Sofern dies nicht realisierbar ist, kann ein Ausgleich auch Uber die Sicherung von
MalRnahmen aufierhalb des Plangebiets oder Uber Ausgleichszahlungen erfolgen. Ein Ausgleich
oder Ersatz wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in die stadtebauliche Abwagung einzustellen. Unter
Abwagung mit anderen oOffentlichen und privaten Belangen werden die empfohlenen
Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen als rechtsverbindliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan integriert oder auflerhalb des Plangebiets gesichert. Damit wird dem § 1a
BauGB entsprochen, wonach umweltschitzende Belange in der Planung zu berlcksichtigen
sind.

Der Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan ist der Begrindung zum Bebauungsplan
in einem separaten Teil beigeflgt. Als fachliche Grundlage wurde ein separater landschafts-
planerischer Fachbeitrag erarbeitet, der die Bestandserfassungen zum Natur- und
Landschaftshaushalt, die arten- und biotopschutzrechtliche Beurteilung, ein grinordnerisches
Konzept zum Bebauungsplan sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung zum
Gegenstand hat.

5.2 Vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Planung sind laut Ergebnisse der Umweltprifung nachfolgend zusammen-
gefasste Umweltauswirkungen verbunden:
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Schutzgiiter Kurzbeschreibung der Umweltauswirkungen Bedeutung

Mensch - vorhandener Verkehrslarm o]
- vorhandene Luftschadstoffe !
- Gefédhrdung durch Betriebe Seveso-lI-Richtlinie
- zu erwartender Verkehrslarm

- zu erwartender Freizeitlarm

- Abfall- / Abwasserentsorgung

+ O o O O

- Naherholung, Freizeitnutzungen

Pflanzen, Tiere, - Verlust an Lebensraumen und Arten allgemein !
Lebensraume

o

- Beeintrachtigung streng geschutzter Arten
- Natura 2000-Gebiete, NSG, geschltzte Biotope o

- Verlust potenzieller Biotopfunktionen ? !

Boden - Bodenverlust durch Bebauung !
- Verlust (potenzieller) landwirtschaftlicher Nutzungen !

- Bodengeféhrdung durch Altlasten im Gebiet

o
Wasser - Oberflachengewasser o)
- Grundwasserneubildung o)
- Vorbelastung des Grundwassers durch Altlasten !

- Verlust potenziellen Retentionsraums ? !

Schutzgut Klima - verminderte Kaltluftbildung im Gebiet !
- Erhaltung der Luftleitbahnen o)
- vorhandene und zukinftige Warmebelastung !

- Energiekonzept

Landschaft - Verdnderung des Landschaftsbilds

Kultur- und Sachguter - Verlust vorhandener baulicher Anlagen, Geholzbestande

O|O |+ |O

Wechselwirkungen zwischen den obengenannten Schutzgltern

Darstellungen von Planen | - Landschaftsplanerisches Gutachten Hanau

o

o (fast) keine Umweltauswirkungen

! Beeintrachtigung von geringerer Erheblichkeit
111 erhebliche Beeintrachtigung von Schutzgltern
+ Verbesserung der Funktionen

Dies gilt unter folgender Voraussetzung: Die Ausstattung des geplanten Spielparks wird so ausgelegt, dass die
Larmimmissionen in die Wohngebiete unter der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

2 als Auenlebensraum bzw. Uberschwemmungsbereich im Fall einer Renaturierung des Fallbachs

Tabelle 1:  Zusammengefasste Umweltauswirkungen (aus dem Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan; FRANZ — Okologie und Landschaftsplanung)

Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen hat ergeben, dass das geplante
Vorhaben keine erheblichen Eingriffe in die Schutzglter nach sich zieht. Im Hinblick auf die
Umweltthemen Lebensraume und Arten, Klima und Verlust potenziellen Retentionsraums sind
negative Umweltauswirkungen unter der Erheblichkeitsschwelle zu erwarten.

Der Umweltbericht schlagt geeignete MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger
Auswirkungen des Vorhabens vor, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt
bzw. als grinordnerische MaflRnahmen festgesetzt werden. Hierzu gehdren der Erhalt und die
Entwicklung der Grinflachen im Norden und im Osten des Plangebiets, die Aufnahme von
Regelungen zur Regenwasserrickhaltung und -versickerung, die Festsetzung einer insekten-
freundlichen Beleuchtung sowie die Einschrankung von Anpflanzungen im Deichbereich zu
dessen Schutz.

Der nach Anwendung aller Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen verbleibende Eingriff
in Natur und Landschaft betrifft vor allem den Verlust an Boden und den sich darauf naturnah
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entwickelten Hochstaudenfluren, Einzelgeblschen und dichteren Gehdlzstrukturen mit Baumen
jingerer Altersklassen. Aufierdem gehen mit der Bebauung Kaltluftbildungsflachen verloren;
die vorhandene Warmebelastung steigt im Nahbereich etwas an.

Der Ausgleich dieser Eingriffe erfolgt mittels Baumpflanzungen innerhalb der geplanten
Wohngebiete und im o&ffentlichen StraRenraum sowie der Anlage von Garten und der
Begriinung von Flachdachern und Tiefgaragen.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zeigt, dass eine rechnerische Vollkompensation innerhalb des
Plangebiets nicht erreicht wird. Der Ausgleich flr das ermittelte Defizit erfolgt daher ersatz-
weise Uber das Okokonto der Stadt Hanau.

Die festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden in Kapitel 8.13
dargestellt. Eine detaillierte Herleitung und Beschreibung sind dem landschaftsplanerischen
Fachbeitrag und dem Umweltbericht zu entnehmen.

6 Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

6.1 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet wurde bis in die 1980er Jahre landwirtschaftlich genutzt. Seit dieser Zeit liegt
das Areal grof3tenteils brach. Aktuell ist eine Pragung durch verschiedene Pioniervegetationen,
insbesondere Brombeerstraucher und Birken, festzustellen, die sich im Verlauf der sukzessiven
Entwicklung herausgebildet haben. Aktiv wird lediglich eine kleine Ballsportflache (Basketball-
feld) gelegentlich genutzt.

Etwa einen Kilometer nordlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A66 in Richtung
Frankfurt/Main bzw. Hanauer Kreuz. Im Westen befindet sich — ansatzweise mit dem randbe-
gleitenden Fufdweg auf der dstlichen Dammkrone noch im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans — der Fallbach, der aus Norden kommend, nahegelegen in die Kinzig mindet. Auf beiden
Dammkronen werden beidseitig FuRwege geflhrt, die den Siedlungsraum mit der umgeben-
den Landschaft verbinden. Im direkten Umfeld des Plangebiets schliefsen westlich und sidlich
kleinteilige Einfamilienhausquartiere an. Ostlich pragen die 'Hohe Landesschule' als Gymna-
sium und ein 13-geschossiges Blrohochhaus als Solitdrgebdude das Bild. Im Norden ist das
Gebiet im Ubergang zur freien Landschaft durch Geholzvegetation gefasst.

6.2 Verkehrliche Anbindung

Verkehrlich ist das Gebiet gut in das 6ffentliche Strallenverkehrsnetz integriert. Die Zufahrts-
stralRe zum Plangebiet ist der 'Alter Rickinger Weg', von dem die StraRe 'Im Venussee' ab-
zweigt. Der 'Alte Ruckinger Weg' fuhrt in Richtung Westen nach ca. 500 m auf die Bundes-
stralRe 45 (B 45), die zugleich der Zubringer zur nahegelegenen Autobahnanschlussstelle
‘Hanau-Nord' (A66) ist. Der 'Alte Rickinger Weg' ist gleichzeitig der Anschluss in die Innen-
stadt.

An den o&ffentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet lber das Busverkehrswegenetz und den
nahegelegenen Hanauer Nordbahnhof gut angebunden.

Uber den Alten Riickinger Weg ist das Gebiet gut an das innerstadtische Radwegenetz
angebunden. Eine Nahversorgung kann Uber die Markte an der Bruchkobeler LandstralRe /
Heldenbergener StralRe oder an der Reichenberger Stralke sichergestellt werden.
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6.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser und Telekommunikation wird durch die
jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt.

Das Plangebiet 'Im Venussee' ist in der Generalentwasserungsplanung und in der Schmutz-
frachtsimulationsbelastung im stadtischen Entwasserungsnetz beriicksichtigt.

Die Versorgung mit Gas und Wasser und die Ableitung der anfallenden Schmutzwasser kénnen
in Anbindung an das vorhandene Leitungsnetz in der Straflse 'Im Venussee' sldlich des Bauge-
biets erfolgen.

Der erforderliche Loschwasserbedarf wird ebenfalls Uber die Trinkwasser-Hauptleitung in der
Stralse 'Im Venussee' gedeckt. Laut Auskunft der Hanau Netz GmbH kann flr das Plangebiet
eine Loschwassermenge in Hohe von 1.600 | / min (96 m3/ h) aus dem &ffentlichen Trinkwas-
sernetz flUr Loschangriffe von aulRen bereitgestellt werden. Innerhalb des Plangebiets werden
die entsprechenden Versorgungsleitungen so dimensioniert sein, dass die Richtwerte fur die
Loschwassermenge gemaR Arbeitsblatt DVGW W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch
die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” eingehalten werden.

Es ist davon auszugehen, dass der Bedarf zur Errichtung einer zusatzlichen Transformatorensta-
tion besteht.

Eine zeitnahe Versorgung des Gebiets mit Breitbandanschllissen wird angestrebt.

7 Stadtebauliches / Landschaftsplanerisches Konzept

Intention der Planung ist die Schaffung eines hochwertigen Wohnquartiers, das neben zeitge-
maélen 6kologisch energetischen Merkmalen auch ein eigenstandiges Bild im Bereich der priva-
ten Bebauung und im offentlichen Freiraum aufweist.

Der auferen ErschlieBung des Gebiets dient die sldlich gelegene StralRe 'Alter Rickinger
Weg'. Die innere ErschlieRung des Plangebiets ist in Fortfiihrung der Strafse 'Im Venussee'
geplant, die in drei nachbarschaftsbildende Quartiersplatze miindet, welche auch als Wende-
hammer fungieren. Offentliche Pkw-Stellplatze sind entlang der ErschlieRungsstrae auf dem
stralRenbegleitenden Seitenstreifen vorgesehen.

Um die Vernetzung des neuen Quartiers mit der Bebauung im Bestand zu ermdglichen, wird
eine Gelandeanhebung auf deren Niveau erfolgen.

Als Herzstlck des 6ffentlichen Raums sieht das stadtebauliche Konzept neben den Quartiers-
platzen einen mittig gelegenen, langgestreckten griinen Anger vor, der als baumumstandene
Wiese auch der Regenwasserversickerung dient. Nordlich des Angers ist ein FuBweg geplant,
der das Quartier mit der westlich gelegenen Fallbachpromenade und dem 0&stlich gelegenen
offentlichen Grinraum verbindet. Von dort entwickelt sich eine Fuldwegeverbindung Richtung
Norden in den freien Landschaftsraum.

Die offentlichen Grinrdume, die in Umfang und Qualitdt ein besonderes Merkmal des
geplanten Wohngebiets darstellen, zeigen sich differenziert. Die Grlnflaiche im Norden des
Gebiets wird im Ubergang zu den Baugrundstiicken modelliert; pragender Baumbestand wird
dabei soweit wie madglich erhalten. AuRerdem sollen hier punktuelle Pflanzungen von
Laubstrauchern und Geholzgruppen vorgenommen werden, die eine naturnahe Entwicklung
unterstltzen.

Im sldostlichen Grinraum soll ein gestalteter parkdhnlicher Freiraum mit einer Spielflache
entstehen. Im Gegensatz dazu steht der nordodstliche Grinraum, der als Extensivwiese mit
Sukzessionsgeholzen vorgesehen ist und somit in seiner naturnahen Entwicklung unterstltzt
wird.

Im Ostlichen Teil des Quartiers ist der Bau von zweigeschossigen Einfamilien- oder Doppelhau-
sern sowie der Bau eines Mehrparteienhauses als zwei- bzw. dreigeschossiger Solitar moglich.

12
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In den anderen Baugebieten sollen freistehende, maximal zweigeschossige Einfamilienhauser
entstehen, die sich in der Relation zur GrundstlcksgroRRe differenziert entwickeln. Untergeord-
nete Bauwerke sollen dabei in rdumlicher Beziehung zum Hauptgebdude stehen und mit die-
sem eine bauliche Einheit bilden.

Das stadtebauliche Konzept sieht insgesamt 22 freistehende Einfamilienhduser, vier Doppel-
haushalften oder weitere Einfamilienhauser und ein Mehrfamilienhaus vor. Unter BerUcksichti-
gung der festgesetzten zuldssigen Wohneinheiten kénnen in der Summe ca. 40 neue Wohn-
einheiten entstehen. Die erforderlichen Stellplatze der geplanten Einfamilien- und Doppelhauser
werden auf den privaten Grundstlcken angeordnet. Die Stellplatze des Mehrparteienhauses
koénnen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Im Gesamtbild des Quartiers wird die Kleinteiligkeit der Bebauung der umgebenden Quartiere
aufgenommen.

(westlich des Spielbereichs)

Abbildung 2:  Stédtebauliches / Landschaftsplanerisches Konzept
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8 Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Die in Kapitel 7 benannten Planungsziele werden im Bebauungsplan nachfolgend rechtlich
definiert.

8.1 Art der baulichen Nutzung
gemdél § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Far das Plangebiet wird auf der Grundlage des § 4 BauNVO die Nutzungsart als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Damit
kénnen die angestrebte stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets und die bauliche Fortfiih-
rung der sidlich angrenzenden Wohnsiedlung sichergestellt werden.

Auf Grundlage des § 1 Absatz 7 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass in allen allgemeinen
Wohngebieten (WA1 bis WADB) ab dem 1. Obergeschoss ausschlieRlich Wohnungen zulédssig
sind (dazu zadhlen auch Raume flr Freiberufler, die laut § 13 BauNVO im WA generell zuldssig
sind). Zudem wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (allgemein im WA zulassige Nutzungen gemaf}
§ 4 Absatz 2 Nr. 2 und 3 BauNVO) nur unterhalb des 1. Obergeschosses zulassig sind.

Aufgrund der innenstadtnahen Lage werden Nutzungen gemaR & 4 Absatz 2 Nr. 2 und 3
BauNVO nicht ausgeschlossen, da diese die Nutzungsvielfalt im Plangebiet starken, ohne die
vorwiegende Wohnnutzung zu stéren. Diese Nutzungen beziehen sich dabei auf einen ab-
grenzbaren Nutzer- bzw. Einzugsbereich der ndheren Umgebung. Indem diese 'Nicht-
Wohnnutzungen' auf die Erdgeschosszone beschrankt werden und ab dem ersten Oberge-
schoss nur Wohnungen zulassig sind, soll ein hoher Wohnanteil im Plangebiet gesichert wer-
den.

Auf der Basis des § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO werden ausnahmsweise zuldassige Nutzungen
nach 8 4 Absatz 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlos-
sen. Da das Gebiet, auch aufgrund der ErschlieRungsstruktur, als eine in sich geschlossene
Einheit zu bewerten ist, sind Nutzungen mit einer hohen verkehrlichen Frequentierung (ein-
schliellich des erzeugenden Verkehrslarms), wie Tankstellen oder Betriebe fir Beherber-
gungswesen flr die angestrebte Wohnruhe und Wohnqualitat als stérend zu bewerten.

Mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets sowie 6ffentlicher Grinflachen entspricht
der Bebauungsplan auch der angestrebten Entwicklung sowie der Nutzungs- und
Flachenverteilung der Ubergeordneten Planungsebene des RegFNP (s. Kapitel 3.1).

8.2 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
gemaéns § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB

Zur Sicherung des geplanten Gebietscharakters werden in den Baugebieten WA1 bis WA3 und
WAL in der Planzeichnung differenziert hochstzulassige Anzahlen an Wohnungen
(Wohneinheiten) je Grundstilck festgesetzt.

Die Festsetzung beabsichtigt, die angestrebte Nutzungsstruktur aus Ein- und Zweifami-
lienhdusern zu sichern. Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen soll auch
sichergestellt werden, dass die laut Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze auf den privaten
Baugrundsticken untergebracht werden kénnen, ohne dass die Grundstlcksfreiflachen zu sehr
durch Stellplatzanlagen belastet werden.

Eine Ausnahme bildet das im WA4 geplante Mehrparteienhaus, das unterschiedliche
Wohnungsgréfien aufnehmen kann. Die Anzahl der Wohneinheiten werden fir diese Bauform
nicht beschrankt. Das Nutzungsmal fir das Grundstick ist tber die GRZ und GFZ ausreichend
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bestimmt; es wird von geschéatzten neun Wohneinheiten ausgegangen. Der Stellplatzbedarf
kann hier entsprechend der textlichen Festsetzung 6.3 unterirdisch gedeckt werden.

Allgemeine Dichtevorgaben fir Wohnsiedlungen, die im Rahmen der Bauleitplanung einzuhal-
ten sind, werden durch den Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) definiert. Gemal
Kapitel 3.4.1 RegFNP ist in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung eine Dichte von 35
bis 50 Wohneinheiten je Hektar (WE / ha)® einzuhalten (Ziel Z3.4.1-9). Dieser Wert ist fir das
vorliegende Plangebiet heranzuziehen.

Das Plangebiet unterschreitet diese Dichtevorgabe und strebt ca. 14 WE / ha an. Griinde daftr
liegen in der Siedlungsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft, der die Stadt Hanau mit
einer aufgelockerten Einzel- und Doppelhausbebauung als Siedlungsstruktur begegnen mochte.

Zugleich umfasst der Geltungsbereich einen hohen Anteil an offentlichen Grinflachen, die
planungsrechtlich gesichert werden sollen und nicht als bebaubare Flachen zur Verfligung
stehen. Das Plangebiet soll dkologische und klimatische Besonderheiten berlcksichtigen, zu
denen insbesondere Belilftungsschneisen gehoren (s. Kapitel 3.2). Diese Faktoren wurden bei
der stadtebaulichen Vorstudie berlcksichtigt und begriinden die Unterschreitung der
Dichtevorgaben des RegFNP.

Mit dem Bebauungsplan wird einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt, da eine klare
Differenzierung zwischen Grin- und Baulandflachen gesichert ist und die 6ffentlichen Grinfla-
chen im Bebauungsplan einen grinrdaumlichen Zusammenhang mit der angrenzenden Land-
schaft bilden. Die Ausnutzung der Baugrundstlicke und die Nettobaulandwerte entsprechen
vergleichbaren Siedlungsentwicklungen in Hanau. Aussagen zur Zahl der Wohneinheiten sind
im Kapitel 13 'Flachenstatistik' aufgefihrt.

8.3 MaR der baulichen Nutzung

8.3.1 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl
gemdl3 § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. % 16 und 19 und 20 BauNVO

Grundflachenzahl

Fir alle Baugebiete im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt, um
eine flexible Ausnutzung der Grundstlcke flir Hauptgebdude und Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 Absatz 4 BauNVO - das sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, untergeordnete
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie lediglich unterbaute Flachen wie z. B. Tiefgaragen —
zu ermoglichen.

Gemal &8 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die eben genannten
Nebenanlagen um 50 % Uberschritten werden, wodurch sich im vorliegenden Fall eine 'Uber-
schreitungs-GRZ' von ca. 0,52 ergibt.

Im Bebauungsplan Nr. 24.2 'Im Venussee' wird hiervon abweichend festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen fir Tiefgaragen nicht zulas-
sig ist (s. Kapitel 8.6.2 'Stellplatze und Garagen'). Aufierdem werden Nebenanlagen weitgehend
— mit Ausnahme von Stellflaichen fur Mullsammelbehélter, Stellplatzen und Garagen mit ihren
Zufahrten sowie (ausnahmsweise) untergeordneten Bauteilen der Hauptgebdude — auf die aus-
gewiesenen Baufelder beschrankt. Daraus folgt, dass die 0.g. 'Uberschreitungs-GRZ' voraus-
sichtlich nicht ausgeschopft wird und im Plangebiet Uber das erforderliche Maf hinausgehende
unversiegelte Frei- bzw. Grinflachen gesichert werden.

3 Der Dichtewert bemisst sich an den Wohneinheiten im Verhaltnis zur Bruttobaulandflache (Summe aller im Gel-

tungsbereich liegenden Baugrundsticke einschlieRlich aller Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen).
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Geschossflachenzahl

Fur alle Baugebiete im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Ledig-
lich fir den Teil des Wohngebiets WA4, in dem eine dreigeschossige Bebauung festgesetzt ist,
wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Gemald § 20 Absatz 3 BauNVO sind bei der Ermittlung der
zulassigen Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen nicht
mitzurechnen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl dient der Steuerung bzw. Begrenzung der
Bebauungsdichte tber die Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse (vgl. Definition in der
Hessischen Bauordnung — HBO) eines Gebaudes.

Die Festsetzungen zur Grund- bzw. Geschossflachenzahl orientieren sich an der umgebenden
Bestandsbebauung (Einfamilienhaussiedlung) sowie den Planungszielen, die sich aus dem
stadtebaulichen Konzept ergeben. Dabei werden zur Minimierung der Bodenversiegelung und
zur Sicherung einer ortstypischen, landschaftsangepassten Bebauung die Obergrenzen gemaf
8 17 Absatz 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (max. GRZ = 0,4 und max. GFZ = 1,2) un-
terschritten bzw. eingehalten.

8.3.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen
gemal3 § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §% 18, 20 und 21a BauNVO

Zulassige Zahl der Vollgeschosse

In den Wohngebieten WA1 bis WA3 sowie WAbS sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden zwei
bzw. drei Vollgeschosse zwingend umzusetzen. Das dort vorgesehene Mehrparteienhaus soll
sich hierliber als baulicher Hochpunkt abbilden. Durch die Hohenstaffelung von drei auf zwei
Geschosse wird ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden zweigeschossigen Bebauung im
Slden erreicht.

Mit der zuldssigen Geschossigkeit wird auch der Planungsempfehlung des Klimagutachtens
(Stand November 2000) und des landschaftplanerischen Fachbeitrags (niedrige zweigeschos-
sige Bebauung zur Sicherung des Luftaustausches mit dem Kaltluftentstehungsgebiet)
entsprochen.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung einer gleichmafiigen Hohenentwicklung werden Festsetzungen zur Hoéhe der
baulichen Anlagen getroffen. Die Héhenbegrenzung ist notwendig, da alleine durch die
Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Gebaude gemaR
der Planungsabsicht nicht abschlieRend geregelt ist. Durch die Festsetzung der Aul3enwand-
sowie Gebaudehohen soll ein harmonisches Ortsbild erreicht werden.

Die zuldssige Auflenwandhohe betragt bei zwei Vollgeschossen maximal 7,50 m, bei drei Voll-
geschossen maximal 10,50 m. Diese Festsetzung stellt sicher, dass sich die Baukdérper harmo-
nisch in die Umgebung einflgen.

Die Auflenwandhohe definiert sich bei Flachddchern jeweils aus der gemessenen Hohe zwi-
schen unterem Hbhenbezugspunkt und der Schnittlinie der oberen Kante der AuRenwand mit
der Dachaufkantung (Attika). Dies gilt auch bei Ausbildung des obersten Geschosses als Staf-
felgeschoss. Bei Sattel- und Pultddchern gilt als oberer Hohenbezugspunkt fir die
AuRenwandhohe die Traufkante als oberster Punkt der Dachhaut in senkrechter Verlangerung
zur AuBenwand. Das MaR der zuldssigen Aufienwandhdhe bezieht sich dabei stets auf die
AuRenwand der 'Vollgeschosse'; die zulassige HOhe zusatzlicher Staffelgeschosse 0.a. wird
durch die Gebdudehohe definiert (siehe unten).
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Zur Sicherung der stadtebaulichen Intention und des nachbarschiitzenden Charakters werden
die Auflenwandhohen bei Doppelhdusern auf eine einheitliche Hohe von zwingend 7,50 m (bei
zwei Vollgeschossen) festgesetzt. Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt sind innerhalb
eines Doppelhauses profilgleiche AuRenwandhdhen einzuhalten. Geringere Aufienwandhdhen
sind ausnahmsweise zuladssig, wenn fir das Doppelhaus eine einheitliche AuRenwandhdhe
erreicht wird. Die Sicherung durch eine Baulast kann bei Vorhabengenehmigung von der
Behorde gefordert werden.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Uber die festgesetzten AuRenwandhdhen hinaus hochstens
ein Staffelgeschoss oder Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zulassig ist (vgl. Vollgeschossde-
finition in der Hessischen Bauordnung — HBO). Zur Sicherung der Planungsziele wird daher er-
forderlich, auch eine maximal zuldssige Gebdudehdhe festzusetzen. Diese betragt zwei
zulassigen Vollgeschossen 10,50 m und bei drei zuldssigen Vollgeschossen 13,50 m. Als oberer
Hohenbezugspunkt fir die zuldssige Gebaudehdhe gilt bei Flachdachern der héchste Punkt der
Attika und bei Sattel- und Pultdachern die Firstkante bzw. oberste Kante des Dachs.

Die Hohenfestsetzungen fir die Wohngebdude sind in Gebdude-Schnitten erldutert (siehe
nachfolgende Abbildungen), welche Gegenstand der textlichen Festsetzungen sind.

Die maximal zulassige Hohe fir Nebenanlagen — das sind sowohl die erforderlichen Neben-
anlagen i.S.d. § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB als auch die untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14
Absatz 1 BauNVO - betragt 3,50 m. Den oberen Hohenbezugspunkt bildet der hdochste Punkt
der Anlage.

Die notwendige Technik sowie sonstige Dachaufbauten der Haupt- und Nebenanlagen dirfen
die Attika nicht Uberragen. Dieses gilt auch fur Solaranlagen.

Durch die Reglementierung der Gebaudehdhen kdnnen die o.g. Kaltluftventilation sichergestellt
und die Gestaltungsabsicht der stadtebaulichen Planung planungsrechtlich gesichert werden.

Unterer Hohenbezugspunkt

Zur einheitlichen Verwendung des Begriffs 'Unterer Hohenbezugspunkt' wird dieser textlich
festgesetzt. Er bezeichnet die Oberkante der néchstgelegenen erschlieRenden Verkehrsflache
im Endausbauzustand und ist in der projizierten Mitte des Gebaudes senkrecht zur 6ffentlichen
Verkehrsflache zu ermitteln.
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2

Auenwandhihe (AWHmar) 7.50

Abbildung 3:  Schema-Lédngsschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hohen bei Flachdach
und zwei Vollgeschossen

____________________________________

Nachbargrenze

Gebéudehshe (GHmar) 10.50
AuBenwandhdhe (AWHra:) 7.50
Nachbargrenze

Erdgeschoss
(1. Voligeschoss)

Abbildung 4:  Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Héhen bei Flachdach
und zwei Vollgeschossen
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Gebéudehshe (GH=a) 10.50

AuBenwandhdhe (AWHm) 7.50

Abbildung 5:  Schema-Ldngsschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hohen bei Satteldach
und zwei Vollgeschossen

Gebéudehthe (GHra) 10.50

AuBenwandhahe (AWHres) 7.50

Abbildung 6:  Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hohen bei Satteldach
und zwei Vollgeschossen
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Gebaudehéhe (GHrax) 10.50

AuBenwandhihe (AWHma) 7.50

Abbildung 7:  Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hohen bei Pultdach
(Variante A) und zwei Vollgeschossen

Gebéudehshe (GHma) 10.50
AuBenwandhhe (AWHms) 7.50

Abbildung 8:  Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hoéhen bei Pultdach
(Variante B) und zwei Vollgeschossen
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8.4 Bauweise
gemal’s § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Im Bebauungsplan wird flr das Wohngebiet WA4, in dem ein Mehrfamilienhaus vorgesehen
ist, die Einzelhausbauweise festgesetzt, wonach ein Abstand zu den seitlichen und rlckwar-
tigen Grundstlcksgrenzen und eine maximale Gebaudeldnge von 50 m im Sinne der offenen
Bauweise einzuhalten sind.

Fir die Ubrigen Wohngebiete wird eine abweichende Bauweise (a) gemafll &8 22 Absatz 4
BauNVO festgesetzt: In den Gebieten WA1 bis WA3 werden Einzelhauser und im Gebiet WAB
Einzel- oder Doppelhduser, also jeweils mit seitlichem Grenzabstand, festgesetzt, deren stra-
Benseitige Gebadudeldnge jedoch auf 20 m begrenzt wird. Durch die Option, in dem Teilgebiet
WADB auch vier Doppelhaushélften realisieren zu kénnen, soll den Bedirfnissen einer breiteren
Zielgruppe entsprochen werden. Im WAD sind bei Einzelhdusern Nebenanlagen in die Berech-
nung der Gebaudeldngen einzubeziehen. Bei Doppelhdusern beziehen sich die 20,00 m maxi-
male Gebaudelange auf das Doppelhaus ohne Nebenanlagen.

Die offen gestaltete Bauweise sichert die Planungsintention eines durchgriinten und kleintei-
ligen Quartiers. Es wird eine aufgelockerte Bebauung gesichert. Im Verhéltnis zur Grofse des
Baugebiets Gbermaflige Gebdudedimensionen werden vermieden.

In den Wohngebieten WA1 bis WA3 und WAS dient die Beschrankung der Gebaudeldange auf
20,00 m der Sicherung der geplanten die Ein- und Zweifamilienhausstruktur. Gebaudelangen
von bis zu 50,00 m, die in der offenen Bauweise generell zuldssig waren, wirden sich hier
stadtebaulich nicht in die nadhere Umgebung einfligen. Mit der Beschrankung der
Gesamtgebaudeldangen und der Einhaltung der seitlichen Grenzabstande kénnen kleinklima-
tische Bedingungen im Gebiet unterstlitzt und Sichtbeziehungen in die ndhere Umgebung
aufgenommen werden. Entsprechend der GrundstlcksgroRe sind die seitlichen Grenzabstande
der Hauptanlagen als ‘griine Fugen’ erlebbar.

8.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen
gemaéls § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend der stadtebaulichen Zielkonzep-
tion durch Baufenster festgesetzt, die durch Baugrenzen definiert sind. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sichert freie Flachen zwischen den Hauptbaukdrpern und
den angrenzenden Verkehrs- und Grinflachen. Die Baufenster sind dabei so grofRRzlgig
dimensioniert, dass unterschiedliche Baukdrpervarianten realisiert werden kdnnen. Die
Baufenster nehmen die Raumkanten der stadtebaulichen Vorstudie auf und Ubersetzen diese
ins Planungsrecht.

Die Sicherung von im Regelfall mindestens 3,00 m tiefen Vorgartenzonen®, die im
Wesentlichen nicht Uberbaut werden dirfen (zuldssig sind in den Vorgarten nur Zufahrten bzw.
Stellplatze auf Zufahrten und Mullsammelbehélter), erfolgt einerseits, um sicherzustellen, dass
sich die stralRenseitigen Abstandflachen Uberwiegend auf den eigenen Grundstlcksflachen
befinden, und andererseits, um das Erscheinungsbild des 6ffentlichen StraRenraums im Sinne
eines durchgriinten Quartiers zu pragen.

Untergeordnete Bauteile

Untergeordnete Bauteile, Vorbauten sowie Balkone und Erker dirfen in den Baugebieten WAT,
WA3, WA4 und WADb die stralRenseitige Baugrenze auf maximal 1/3 der Gebdudeldnge und um
maximal 1,50 m ausnahmsweise Uberschreiten. Hierdurch soll ein Gestaltungsspielraum fir die
Wohngebaude ermdglicht werden.Im Baugebiet WA?2 ist eine Uberschreitung der straRen-
seitigen Baugrenze aufgrund der geringen Tiefe der Vorgartenzone unzulassig.

4 Als Vorgartenzone wird die Fldche zwischen erschlieRungsseitiger Front der Hauptanlage und erschlieRungsseitiger

Grundstlcksgrenze an der 6ffentlichen Verkehrsflache definiert.
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Terrassen

Eine Uberschreitung der rickwartigen Baugrenzen ist fur Terrassen an Hauptanlagen in der Erd-
geschossebene bis zu einer Tiefe von maximal 2,50 m zuléassig. So kann eine flexible Nutzung
und Gestaltung der privaten Aufienbereiche sichergestellt werden. Ausgenommen davon ist
das geplante Mehrparteienhaus im allgemeinen Wohngebiet WA4, das eine Vielzahl an
Wohneinheiten ggf. auch im Erdgeschoss beherbergen soll. Zur Sicherstellung einer hohen
Wohnqualitdt mit sehr gut nutzbaren privaten Aufenflachen sind fir dieses Baugebiet
Uberschreitungen der Baugrenze bis zu einer Tiefe von maximal 2,50 m zugunsten von
Terrassen an der Hauptanlage allseitig zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. 8 14 Absatz 1 BauNVO

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Absatz 1 BauNVO sind bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstlicks dienen und sich in ihrer Funktion
und rdumlich-gegenstandlich der Hauptnutzung unterordnen.

Im Sinne der Sicherung zusammenhangender Grlnstrukturen sind im vorliegenden Bebau-
ungsplan aus stadtebaulichen Grinden untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
Absatz 1 BauNVO abweichend von § 23 Absatz 5 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstulcksflachen zulassig. Der Ausschluss untergeordneter Nebenanlagen, hierzu gehdren
z. B. Gartenhauser oder Schuppen, aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen soll gleich-
zeitig moglichen Nachbarkonflikten und gegenseitigen Beeintrachtigungen entgegenwirken.
Dies erfolgt u.a. auch, da die Vorgartenzonen i.d.R. bereits durch Zufahrten zu Garagen und
Stellplatze sowie durch Stellflachen fir Millsammelbehalter gepragt sein werden. Die Baufens-
ter sind so grofRzligig dimensioniert, dass untergeordnete Nebenanlagen innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen realisiert werden kdnnen. Alternativ kdnnen entsprechende
Nutzungen auch in Kellergeschossen der Wohngebaude untergebracht werden.

8.6 Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen
gemals § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen i.S.d. 8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB sind Anlagen, die auf Grund anderer Vorschrif-
ten, insbesondere der Hessischen Bauordnung, flr die Nutzung der Grundstlcke erforderlich
sind.

8.6.1 Stellflachen fir Miillsammelbehalter

Stellflachen fir Millsammelbehalter sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
sowie in den Vorgérten, d.h. auf der Flache zwischen der erschlieffungsseitigen Fassade des
Wohngebaudes und der erschlieungsseitigen Grundstlicksgrenze an der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, zuldssig. (Gestalterische Anforderungen an Stellflaichen fir Mullsammelbehalter
sind in Kapitel 9.1 ' Ortliche Bauvorschriften' geregelt.)

8.6.2 Stellplatze und Garagen

Zur Steuerung der stadtebaulichen Gestalt und zur Sicherung unversiegelter Freiflachen wird im
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen, Carports und Tiefgaragen gemalR § 9
Absatz 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Absatz 6 BauNVO reglementiert.

Oberirdische Stellplatze

Oberirdische Stellplatze sind nur als offene, nicht Gberdachte Stellplatze zuldssig. Sie sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen und auf den von der o&ffentlichen
Verkehrsflache aus zu betrachtenden seitlichen Abstandsflachen der Wohngebaude sowie in
den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen flr Stellplatze 'St' zulassig.
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Damit werden die Ubrigen Freiflachen von Stellpldatzen freigehalten und zusatzliche grundstiick-
sinterne Verkehrswege und Larmemissionen vermieden. Ziel dieser Festsetzung ist, auch Gber
die Platzierung des ruhenden Verkehrs, die Aufenthaltsqualitat der Garten und die Wohnruhe in
der Siedlung soweit wie moglich zu gewahrleisten.

Oberirdische Garagen

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. in den zu
diesem Zweck festgesetzten Flachen flr Garagen 'Ga’ zuldssig. Ebenso kdnnen Garagen in den
von der offentlichen Verkehrsfliche aus zu betrachtenden seitlichen Abstandsflachen der
Wohngebaude errichtet werden, sofern diese nicht auf den Flachen liegen, die von der Bebau-
ung freizuhalten sind.

Garagen sind folglich weder in der Vorgartenzone noch in der rlickwartigen Gartenzone zulas-
sig. Hierdurch wird die Versiegelung der Grundstlcksflache aulerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache gering gehalten und es werden die stadtebaulichen Planungsziele der
stadtebaulichen Vorstudie gesichert.

Zufahrten zu oberirdischen Stellplatzen und Garagen

Die Zufahrten zu oberirdischen Stellplatzen und Garagen dirfen auch auf der Flache zwischen
der erschlieflungsseitigen Fassade des Hauptgebadudes und der erschlielfungsseitigen Bau-
grundstlcksgrenze (Vorgarten) liegen.

Gemald Beschluss der Stadt Hanau ist innerhalb der Wohngebiete WA1 bis WA3 und WAb
abweichend von der geltenden Stellplatzsatzung®, in der festgesetzt ist, dass Garagen und
Stellplatze ohne Uberquerung anderer Stellplatze ungehindert erreichbar sein missen, jeweils
ein zusatzlicher Stellplatz auf der Zufahrt zu Garagen und Stellplatzen zuldssig. Hierauf wird im
Textteil des Bebauungsplans hingewiesen.

Hierdurch wird eine sparsame Stellplatzunterbringung ermaoglicht. Insgesamt sollte nicht mehr
als die Halfte der Vorgartenzone als Stellplatzflache genutzt werden. Die Regelung erfolgt auf-
grund eines Grundsatzbeschlusses der Stadt Hanau fir das gesamte Plangebiet, damit nicht fur
jedes einzelne Baugrundstiick eine entsprechende Zustimmung gemaéall 8 6 Absatz 1 der
Stellplatzsatzung erforderlich wird.

Die Regelung gilt nicht fir das Wohngebiet WA 4, in dem ein Mehrfamilienhaus mit einer Tief-
garage vorgesehen ist.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind, auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen, ausschlieRlich im
WA4 zulassig. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 Absatz 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundflachen fir Tiefgaragen ist unzulassig.

Die Herstellung aller notwendigen Stellplatze ist oberirdisch auf dem Grundstick des
Mehrparteienhauses im norddstlichen Bereich des Plangebiets (WA4) nicht zielflhrend, da die
damit einhergehende Flachenversiegelung dem Planungsziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entgegenstehen wirde. Daher wird fir diese Bauform die Zulassigkeit einer
Tiefgarage erdffnet. Besucher- und barrierefreie Stellplatze kdnnen zusatzlich als oberirdische
Stellplatze errichtet werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wurde in einer Uberschlagigen Betrachtung ermittelt.
Die oberirdische Unterbringung der Stellplatze ware auch aufgrund der Lage und Grofie des
Grundstlcks unter Einhaltung der Grundflachenzahl voraussichtlich nicht maglich.

Die aktuell geltende Fassung der Satzung Uber Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fir Fahrrader der Stadt Hanau
(Stellplatzsatzung) ist am 16.06.2009 in Kraft getreten. Bei dieser gemeindlichen Satzung handelt es sich um ein
dynamisches Recht. Das bedeutet, dass unabhangig vom Beschluss des Bebauungsplans die jeweils aktuell gel-
tende Fassung der Stellplatzsatzung anzuwenden ist. Entsprechend sind die Regelungen und Zielvorstellungen des
Bebauungsplans in Verbindung zur aktuellen Stellplatzsatzung sinngemaf anzuwenden.
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Zum Schutz der grinraumlichen Qualitat wird die Begriinung der Tiefgaragen festgesetzt (vgl.
Kapitel 8.12).

8.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
gemal’s § 9 Absatz 1 Nr. 10 BauGB

Im Bebauungsplan werden Flachen festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind. Mittels
entsprechender textlicher Festsetzung werden auf diesen Flachen oberirdische Garagen aus-
geschlossen, welche an anderer Stelle in den seitlichen Abstandsflachen der Wohngebaude

zuldssig sind ('Oberirdische Garagen sind [...] auf den seitlichen Abstandsflachen der Wohnge-
baude zuldssig, sofern diese nicht auf den Flachen liegen, die von der Bebauung freizuhalten
sind.").

Die Festsetzung dient zum Ausschluss von oberirdischen Garagen auf den seitlichen Abstands-
flachen, die an den festgesetzten FulR- und Radweg angrenzen. Ziel ist, die Grundstlcksflachen
entlang dieses Weges von baulichen Anlagen weitgehend freizuhalten, um ein offenes,
gestalterisch ansprechendes Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums zu sichern.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind die beiden Wohngrundstlcke in den Wohngebie-
ten WA3 und WAD, die stidwestlich an den festgesetzten Weg angrenzen. Auf diesen Flachen
(im WAbL nur im Falle einer Einzelhausbebauung) ist aufgrund der geplanten Grundstiickszu-
schnitte eine Garage nur in den an den Ful3- und Radweg angrenzenden Bereichen realisierbar;
eine unattraktive Ausrichtung der Garagen nach Siden wird somit vermieden.

8.8 Verkehrsflachen
gemal’s § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsberuhigter Bereich

Im Bebauungsplan wird die geplante ErschlieRungsstralde inklusive dreier Platze bzw. Wende-
anlagen als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 'verkehrsberuhigter Bereich'
festgesetzt.

Die innere ErschlieRung des Plangebiets ist in Fortfihrung der StralRe 'Im Venussee' geplant,
die in drei nachbarschaftsbildende Quartiersplatze mindet, welche auch als Wendehammer
fungieren.

Diese ErschlieRungsvariante stellt die wirtschaftlich, dkologisch sowie verkehrstechnisch sinn-
vollste Variante dar. Insbesondere ist berlcksichtigt, dass die HaupterschlieRung Ulber einen
moglichst kurzen Anschluss an das Ortsstrallennetz erfolgt. Eine Kfz-Verkehrsmengen-
betrachtung kam zum Ergebnis, dass die durch das Vorhaben bedingten zuséatzlichen Ver-
kehrsmengen von der Stral3e 'Im Venussee' aufgenommen werden kénnen.

Die innere StichstraRenerschlieRung und Festsetzung der Verkehrsflache als verkehrsberuhig-
ter Bereich werden aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens gewahlt mit dem Ziel, eine
‘WohnstraRe' zu entwickeln und den Stral’enverkehrsraum als 6ffentlichen AufRenraum mit
Aufenthaltsqualitdt nutzbar zu machen. In einem verkehrsberuhigten Bereich muss der Fahr-
zeugverkehr gemaR Strallenverkehrsordnung Schrittgeschwindigkeit einhalten.

Die Einteilung der festgesetzten Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
‘Verkehrsberuhigter Bereich' ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Der
Querschnitt umfasst die Fahrbahn als Mischverkehrsflache, 0offentliche Stellplatze und
Baumpflanzungen. Hierauf wird im Textteil des Bebauungsplans hingewiesen.

Offentliche Stellplatze sind entlang der ErschlieRungsstraRe auf dem straRenbegleitenden
Seitenstreifen vorgesehen.

Die als Wendehammer fungierenden 'Quartiersplatze' sind fir 3-achsige MUllfahrzeuge geman
der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) ausgerichtet.
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FuR und Radweg

Der von Ost nach West verlaufende Fuf3- und Radweg wird im Bebauungsplan als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 'F+R' (FuR- und Radweg) festgesetzt. Diese
soll langfristig gesichert werden, um das Plangebiet fir FuRganger und Radfahrer zu
attraktivieren und seine Vernetzung mit der Umgebung sicherzustellen. Der westliche Wege-
stich dient im Hochwasserschutzfall zugleich als Zugang zum Fallbach.

Eine magliche Verlangerung des FuRwegs nach Osten durch die 6ffentlichen Grinflachen OG3
und OG4 zum Diebacher Weg ist mittels textlicher Festsetzung 6 (Zulassung u. a. von Wegen
auf den festgesetzten dffentlichen Grinflachen) planungsrechtlich gesichert.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Beim Bau offentlicher StraRen sind schadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche
nach dem Stand der Technik zu vermeiden. Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat ist zu
berlcksichtigen.

Im Ergebnis der Umweltprifung wird im Plangebiet kein Erfordernis gesehen, Vorkehrungen
gegen schadliche Umwelteinwirkungen festzusetzen, da von den geplanten Verkehrsflachen
keine erheblichen Larm- und Geruchsemissionen ausgehen.

8.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen
gemans § 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung 'Trafo-Station' festgesetzt. Die Flache dient zur Anlage und zum Betrieb der
im Plangebiet notwendigen Transformatorenstation — eine der Allgemeinheit dienende Anlage
der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitat.

In Abstimmung mit der Hanau Netz GmbH wird eine ausreichende Flache fir eine
Kompaktstation mit 2,40 m x 3,00 m Grundflache zuziiglich der erforderlichen Abstandsflachen
festgelegt. Die Trafo-Station wird Uber die geplante oOffentliche StralRe in Verlangerung der
Strafde 'Im Venussee' verkehrlich erschlossen und an das Stromnetz angebunden.

Mit der Wahl des Standortes werden Stérungen empfindlicher Nutzungen und des Orts- und
Landschaftsbildes vermieden.

Die Transformatorenstation muss flr das Personal der Stadtwerke Hanau bzw. deren Beauf-
tragte jederzeit zuganglich sein.

8.10 Aufschiittung der Baugrundstiicke
gemans § 9 Absatz 1 Nr. 17 BauGB

Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass die nicht Uberbauten privaten Grundstlcks-
flachen vollflachig durch Auffillung an die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflachen
anzupassen sind.

Die Festlegung der zukiinftigen Geldndehdhe erfolgt im Rahmen der Straldenausbauplanung.
GemalR dem wasserwirtschaftlichen Gutachten ist eine Gelandeanhebung um ca. 1,00 bis
1,70 m bis auf das Niveau der Stralle 'Im Venussee' vorgesehen, um einen Grundwasserflur-
abstand von 1,50 m sicherzustellen. Damit wird planungsrechtlich auf den hohen
Grundwasserspiegel im Plangebiet (vgl. Kapitel 3.2) reagiert, eine Versickerungsféhigkeit des
Oberflachenwassers ermoglicht und eine Nutzbarkeit der privaten Freiflachen sichergestellt.

Die Verkehrsflachen, auf deren Hdéhenlage die Baugrundstlicke aufzuschitten sind, werden vor
Realisierung der Wohnbauvorhaben hergestellt. Hierauf wird im Textteil des Bebauungsplans
hingewiesen.

Fir die Aufschittung des Plangebiets wird voraussichtlich eine Baugenehmigung nach HBO
erforderlich. Im Bereich des Fallbachs ist hierbei aufgrund der potenziellen Gefdhrdung des
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Hochwasserschutzdamms nach § 49 Absatz 3 HWG das Benehmen mit der zustandigen
unteren Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises herzustellen.

Die Erforderlichkeit eines wasserrechtlichen Plangenehmigungsverfahrens gemals § 68 Absatz
2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 67 Absatz 2 WHG fir die Aufschittung des
Gelandes ist nicht gegeben.

Bei der Ausflihrung der geplanten Aufschittung des Plangebiets ist die Versickerungsfahigkeit
des Oberflachenwassers zu gewahrleisten. Hinweise zur Versickerung geben die Gutachten:

— Geotechnisches Gutachten vom 16.07.2013, Az.: F 170613, Geo-Consult

— 'Wasserwirtschaftliche Stellungnahme fir das Baugebiet 'Im Venussee' in Hanau' vom
24.11.2011, Bullermann Schneble GmbH

— 'Landschaftsplanerischer Fachbeitrag' vom 01.07.2013, FRANZ - Okologie und Land-
schaftsplanung.

Das aufzuschittende Material hat auRerdem die Anforderungen des LAGA Merkblatts M20
‘Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen — Technische Regeln'
und der 'Verflllrichtlinie' des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom 06.06.2011 zu erfillen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt im
Textteil des Bebauungsplans.

Durch die Einhaltung dieser Vorgaben wird die Qualitat des Aufflllmaterials gesichert, um die
Versickerungsfahigkeit des Bodens und den Grundwasser- und Bodenschutz zu gewahrleisten.

Gelandeanpassung der Freiflachen

Im nordlichen und dstlichen Bereich des Plangebiets wird mittels einer festgesetzten Flache flr
Aufschittungen die Gelandemodellierung zwischen der Hohe der aufgeschitteten Baugebiete
(WA1 bis WADB) und den offentlichen Grinrdumen gesichert, um einen harmonischen
landschaftlichen Ubergang zu gewahrleisten. AuRerdem wird eine Aufschittung der dstlichen
Boéschungskante des Fallbachdamms bis zur Dammkrone festgesetzt, um ein einheitliches
Gelandeniveau zwischen dem FulRweg entlang des Fallbachs und dem Baugebiet sicher-
zustellen.

Durch die Festsetzungen wird manifestiert, dass die Niveauangleichung des Gelandes nicht auf
den privaten Baugrundstlcken, sondern auf den offentlichen Grinflachen zu erfolgen hat. Dies
gilt auch fir die nordlich an das Wohngebiet WA4 angrenzenden Flachen, die auRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen.

Die Gelandemodellierung ist ressourcenschonend durchzuflhren. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzte Umgrenzung der Aufschittungsflachen ist dabei als rahmengebend zu verstehen; die
konkrete Gelandemodellierung wird im Zuge der Ausflhrungsplanung im weiteren Verfahren
bestimmt.

8.11 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses
gemans § 9 Absatz 1 Nr. 16 BauGB

Der Bereich der 6ffentlichen Griinflaiche 'OG2' wird als Flache fiir die Wasserwirtschaft und zur
Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Der anfallende Niederschlag von o6ffentlichen
Verkehrsflachen soll in dieser Flache gesammelt und sukzessiv versickert werden. Damit wird
der okologischen Zielsetzung, einen umweltgerechten und nachhaltigen Wasserkreislauf zu
ermdglichen, entsprochen. Da es sich beim Anger um eine 6ffentliche Flachen handelt, werden
Privateigentimer durch die Festsetzung nicht eingeschrankt.

Far die Realisierung der geplanten zentralen Versickerungsanlage wird eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach §§ 8, 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich.
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8.12 Griinflaichen
gemal’s § 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB

Um den besonderen dkologischen Ansprichen eines 'Griinen Quartiers' gerecht zu werden,
werden im Plangebiet offentliche Grinflachen festgesetzt und verschiedene Qualitdten von
Grinflachen definiert, die von Spielbereichen lber naturnahe Grinflachen bis zu wassernahen
Grinraumen reichen. Der Bebauungsplan weist in der Summe 6ffentliche Grinflachen von rund
12.000 m2 aus. Dies entspricht einem Flachenanteil von ca. 41 %.

Die o6ffentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung 'Spielpark OG4' und der symbolhaften
Zweckbestimmung 'Spielplatz’ wird als Spielpark gesichert, da sich dort derzeit ein Bolzplatz
befindet, der zu einem gebietsvertraglichen Aufenthalts- und Spielplatz entwickelt werden soll.
Beabsichtigt ist, gebietsvertragliche Bewegungsangebote fir altere Kinder (z. B. Schaukeln,
Tischtennis, Kletterfelsen) zu realisieren, die unter Berlcksichtigung larmschitzender Ab-
standsflachen im Einklang mit den zuldssigen Larmimmissionen in angrenzende Wohngebiete
stehen.

Bei der Realisierung entsprechender Nutzungsangebote sind geltende immissionsschutzrecht-
liche oder andere Bestimmungen wie z. B. die Mafdgaben der 'Freizeitlarmrichtlinie' zu beach-
ten. Ein ausreichender Larmschutz der Wohnnutzung ist im Zuge der objektbezogenen Planung
— in Abhangigkeit von den zu realisierenden Spiel- und Bewegungsangeboten — durch eine
angemessene raumliche Trennung zur Larmauelle zu gewahrleisten.

Zum Zwecke der Erschliefung und Nutzbarkeit zu Naherholungszwecken wird festgesetzt,
dass auf den 6ffentlichen Grinflachen die Anlage von Wegen und Sitzbereichen in einem dem
jeweiligen Nutzungszweck untergeordneten Umfang zuldssig ist.

In Erganzung zu den o&ffentlichen Grinflachen sieht das stadtebauliche Konzept einen hohen
Durchgrinungsgrad auf den privaten Flachen vor. Darauf aufbauend regeln textliche
Festsetzungen Nr. 8.1 ff. die Herstellung und den Umfang der 6ffentlichen und privaten
Grinflachen als MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemafd 8 9 Absatz 1 Nr. 20 und 25 BauGB.

8.13 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

gemdl § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB und Nr. 25 BauGB

8.13.1 Entwicklung und Gestaltung von Griinflaichen

Die planungsrechtliche Sicherung von verschiedenartig zu gestaltenden Grinflachen férdert
unterschiedliche generationsibergreifende Aneignungen der 6ffentlichen Freirdume.

Gemald der textlichen Festsetzung Nr. 8.8.1 (erster Satz) sind die 6ffentlichen Grinflachen
'OG1' und 'OG3' als naturnahe Griinflichen mit den Gestaltelementen Extensivwiese,
Wildstaudenfluren, Baumgruppen, freiwachsende Hecken und Sukzessionsgehdlze zu erhalten
bzw. zu entwickeln, um die bestehende Vegetation zu erhalten, zu sichern und
weiterzuentwickeln. Damit wird auch dem Planungsziel, einen hohen Erholungswert zu bieten,
entsprochen.

Die offentliche Grinfliche 'OG2' ist gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 8.8.2 als
baumumstandene Rasen- oder Wiesenflache zu entwickeln. Zugleich dient die Flache der
Niederschlagsversickerung.

Die 6ffentliche Grunflache 'Spielpark OG4', auf der ein Aufenthalts- und Spielplatz vorgesehen
ist, ist gemal der textlichen Festsetzung Nr. 8.8.3 (Satz 1 und 2) als Parkanlage herzustellen.
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8.13.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang des ostlichen Saums der offentlichen Grinfliche 'OG3' und des sidlichen und
ostlichen Saums der offentlichen Grinflache 'OG4' sowie innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
'OG1' sind in der Planzeichnung Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemalk 8 9 Absatz 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzt. Auf diesen 5,00 m breiten Streifen sind Anpflanzungen gemafd der textli-
chen Festsetzungen Nr. 8.8.1 (Satz 2 und folgende) und 8.8.3 (Satz 3 und folgende) durchzufih-
ren, die auch die zu verwendenden Arten mittels Pflanzlisten vorgeben.

Bei diesen Flachen handelt es sich um die Bereiche der geplanten Geldandeanpassung. Hier soll
soweit wie moglich der Grinbestand erhalten und weiterentwickelt werden. Die Flachen sind
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Auf den Grinflachen 'OG3' und 'OG4" sind aufgrund der Lage in Nahe des geplanten Spielplat-
zes nur nichtgiftige Pflanzen zuldssig. Die Randeingriinung entlang der 6ffentlichen Grinflachen
'OG3' und 'OG4"' ermdglicht auch eine raumliche Abgrenzung und einen (Sicht-)Schutz zu den
angrenzenden privaten Freiflachen bzw. Garten der Wohngebiete WA4 und WAD.

8.13.3 Begriinung und Bepflanzung auf privaten Grundstiicken

GemalRk den textlichen Festsetzungen Nr. 8.4 'Begrinung von Tiefgaragen und sonstigen bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache auf privaten Baugrundstlicken', 8.5 'Begriinung
der privaten Baugrundsticke' und Nr. 8.6 'Dachbegrinung’ sind alle privaten Grundsttcks-
flachen zu begrinen, die (im weitesten Sinne) nicht bebaut sind. Dazu gehdren nicht nur die
Vorgarten, sondern auch die Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sowie Wege,
Terrassen und sonstige befestigten Flachen.

Zudem ist gemalR textlicher Festsetzung Nr. 8.2 'Anpflanzen von Baumen auf privaten Bau-
grundstlicken' je angefangener 150 m?2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ein mindestens
mittelkroniger Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen. Die grundstlicksgroRenbezogene Koppelung
zur Anpflanzung von mittelkronigen Laubbdumen je 150 m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache
entspricht einer gédngigen Verfahrensweise und der gerechten Gleichbehandlung aller
Grundstilckseigentlimer.

Bei der Anpflanzung der Baume sind die landesrechtlichen Vorschriften zum Grenzabstand fir
Bepflanzungen einzuhalten. Die Festsetzung Nr. 8.2 zeigt eine Auswahl an geeigneten
Baumarten auf, die nicht abschlieRend ist.

Kdénnen aus bautechnischen Grinden neu anzupflanzende Laubbdume nicht als mittelkronige
Baume gepflanzt werden, sind diese durch die doppelte Anzahl kleinkroniger Baume zu
ersetzen, um die gewollte grinraumliche Wirkung im Plangebiet zu erzielen.

Die festgesetzten Grundstlcksbegrinungen und -bepflanzungen sollen die Begriinung der
Privatgrundstlicke und damit in der Summe das positive Erscheinungsbild einer 'Griinen
Siedlung' gewaébhrleisten. Hiermit sind zugleich positive Wirkungen auf den Boden, das Wasser,
das lokale Klima und das biotische Geflige verbunden.

Die Art und Weise der Begriinung der Freiflaichen sowie die Auswahl an zu pflanzenden Gehdl-
zen beldsst den Grundstlcksbesitzern gentigend eigenen Spielraum.

8.13.4 Versickerung von Oberflachenwasser

Die textliche Festsetzung Nr. 8.3 'Versickerung von Oberflachenwasser' regelt die Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers auf den privaten und 6ffentlichen Flachen.

Die festgesetzte oOrtliche Versickerung des Niederschlagswassers dient einerseits dem Wieder-
aufflllen des Grundwasserspeichers und tréagt andererseits aktiv zum Hochwasserschutz bei,
da die Gewasser nicht das Niederschlagswasser aufnehmen mussen.
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Bei Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge wird der Versiegelungsrad minimiert
und hierdurch ein schonender Umgang mit Grund und Boden erreicht und der natirliche
Funktionshaushalt im Plangebiet gesichert. Ein hohes Mal3 an versiegelten Flachen wirde zur
Aufheizung von Oberflachen, zur Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung und zu
einem schnellen Abfluss der Niederschlage fihren.

Die grundstlicksbezogene Versickerung wurde durch ein Fachplanungsbiro geprift und fir
realisierbar gehalten. Angesichts des hohen Grundwasserpegels im Plangebiet und den daraus
resultierenden erforderlichen Mehraufwendungen fir die Dichtigkeit der Gebaude wurde die
Anhebung des kompletten Geldndes bis auf Niveau des Hochwasserdammes Fallbach
empfohlen. Dies wurde durch die Festsetzung der entsprechenden Aufschiittung des Plange-
biets planungsrechtlich manifestiert. Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wurde im Mittel
mit Kf = 4,56 x 10-5 m/s festgestellt. Demnach ist der anstehende Boden fiir eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

8.13.5 Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumreihen sollen den angestrebten 'grinen Charakter'
der Erschliefungsstrallen sichern, den offentlichen Raum strukturieren und das Kleinklima
positiv beeinflussen. Die Zielsetzung, versiegelte Flachen zu minimieren, schlagt sich auch in
der textlichen Festsetzung Nr. 8.7 'Baumpflanzungen im &6ffentlichen Verkehrsraum' nieder, die
eine mindestens 6,00 m2 groRe Baumscheibe nach zwei Stellplatzen in Langsaufstellung
festsetzt. Die stralenbegleitenden Baumreihen sind durch die entsprechende Mindestanzahl
an Baumen festgesetzt. |hr genauer Standort ist in Rahmen der Straldenausbauplanung zu
bestimmen.

Die Baumstandorte in den Wohnhofen (Wendeanlagen) sind im Rahmen des landschaftsplane-
rischen Fachbeitrags festgelegt worden und als Einzelbaume verbindlich festgesetzt.

8.13.6 Insektenfreundliche Beleuchtung

Aus Grinden des Artenschutzes wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.9 eine insekten-
freundliche Beleuchtung festgesetzt. Angesichts der Lage des Plangebiets an einem Bach und
im Ubergang zur offenen Landschaft ist hier mit einem erhdhten natirlichen Vorkommen von
Fluginsekten zu rechnen, die durch konventionelle Leuchtmittel verstarkt angelockt werden
wdlrden.

8.13.7 Einschrankung der Anpflanzungen im Deichbereich

GemalR textlicher Festsetzung Nr. 8.10 ist auf der Luftseite entlang des Fallbachs im Abstand
von 5 m zur gegenwartigen Boschungsoberkante (mit 'V' gekennzeichnete Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemafd § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)
nur die Anlage von Rasen und Strauchern bis max. 2,00 m Héhe (z. B. Wildrosen) zulassig. Im
engeren Dammbereich, auf einer Breite von 1,25 m, ist nur die Anlage von Rasen / Wiese zu-
lassig. Bei der Flache handelt es sich um den 5 m breiten Gelandeabschnitt zwischen der der-
zeitigen luftseitigen Bestandsbdschung und dem geplanten Baugebiet. In diesem Bereich
sollen keine grofieren Straucher und keine Baume gepflanzt werden.

Die Vermeidungsmafinahme dient dazu, die Standsicherheit des Deichs zu gewahrleisten und
seine Funktion zum Hochwasserschutz nach der Geldndeanhebung im Deichbereich zu sichern.
Die Festsetzung basiert auf dem geotechnischen Gutachten flr die geplante Aufschittung.

Der festgesetzte 5,00 m breite 'Schutzstreifen' beinhaltet einen 3,00 m breiten Abschnitt der
festgesetzten offentlichen Grinflache des Deichbereichs (= nachrichtlich Gbernommene 'Fla-
che fir den Hochwasserschutz') und einen 2,00 m breiten Abschnitt im ausgewiesenen Wohn-
gebiet. Lediglich innerhalb dieses Bereiches ist auf den kinftigen Wohngrundsticken die
Anpflanzung groRerer Straucher und Baume ausgeschlossen. Die textliche Festsetzung Nr. 8.2,
dass auf den privaten Grundstlicken Bdume anzupflanzen sind, bleibt von dieser Festsetzung
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somit unberihrt, da die Grundstlicke auch aufderhalb des Dammbereichs ausreichend Flachen-
potenzial fir Baumpflanzungen bieten.

Da nach Durchflhrung der Aufschittung auf der Luftseite kein reguldres Dammbauwerk mehr
vorliegt, trifft das Gutachten weniger restriktivere Empfehlungen hinsichtlich der Bepflanzung
im Deichbereich, als es nach einschlagigen DIN-Vorschriften im Regelfall erforderlich waére.

8.13.8  Zuordnung von externen AusgleichsmaRnahmen
gemal’ § 9 Absatz 1a BauGB

Wie in Kapitel 5.2 ausgesagt erfolgt der Ausgleich des im Plangebiet ermittelten Ausgleichsde-
fizits Uber das Okokonto der Stadt Hanau. Hierfiir werden gemaR § 9 Absatz 1a BauGB fol-
gende, aulserhalb des Plangebiets liegende AusgleichsmaRnahmen den Baugrundstiicken und
Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets teilweise — im Umfang von 545.284 Wertpunkten —
zugeordnet (s. Teil B der textlichen Festsetzungen):

Die Flurstlcke 6, 7/1 teilw. und 7/2 der Flur 1, Gemarkung Mittelbuchen, sind von intensivem
Ackerland zu Feldgehdlz und Wildacker aufzuwerten. Das Flurstlick 33 der Flur 8, Gemarkung
Steinheim, ist von intensivem Ackerland zu Wiese, Schilf, Feldgehdlz, Timpel und Ackerbrache
aufzuwerten.

Diese Maflinahmen sind bereits durchgefihrt "und dem Okokonto gutgeschrieben worden. Der
Ausgleich erfolgt tGber eine Abbuchung vom Okokonto der Stadt Hanau im Umfang der besag-
ten 545.284 Wertpunkte.

9 Begriindung der auf Landesrecht beruhenden Regelungen

Zur Umsetzung stadtebaulicher Zielstellungen trifft der Bebauungsplan neben den genannten
planungsrechtlichen Festsetzungen auch auf Landesrecht beruhende Regelungen (s. Teil C der
textlichen Festsetzungen). Rechtliche Grundlage fir die Festsetzungen bilden &8 9 Absatz 4
BauGB i.V.m. &8 81 Absatz 3 HBO sowie § 37 Absatz 4 HWG.

9.1 Ortliche Bauvorschriften
gemal’ § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 81 Absatz 3 HBO

Die auf Grundlage des 8 81 Absatz 3 HBO getroffenen Festsetzungen im Teil C Nr. 1 des Text-
teils des Bebauungsplans gehen insbesondere auf die gestalterischen Ziele und die Umsetzung
baugestalterischer Absichten im Plangebiet ein. Gleichzeitig sollen lber die Festsetzungen eine
hohe Bau- und Wohnqualitat gesichert werden.

9.1.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform

Fir Wohngebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen wird festgesetzt, dass ausschlielRlich
Flachdacher sowie Sattel- und Pultddcher mit einer Dachneigung von bis zu 33,5° zulassig sind.
Fir Wohngebaude mit drei Vollgeschossen sind ausschlielich Flachdacher mit Attika zulassig.

Die festgesetzte Dachneigung ermdglicht — analog zum Staffelgeschoss bei Flachdachern —
einen Uber die Vollgeschosse hinausgehenden fir Aufenthaltszwecke nutzbaren Raum. Durch
die Festsetzungen wird in Verbindung mit den Festsetzungen zur Hdhe der baulichen Anlagen
ein Kompromiss aus einem grofRzigigen Gestaltungsspielraum fir die Dachformen und einem
gestalterisch gebietsvertraglichen Erscheinungsbild der Dachlandschaft gewahrleistet.

Die Nutzung von Sonnenenergie ist wiinschenswert. Entsprechend der textlichen Festsetzung
zur zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen kdnnen Solaranlagen auf den Déachern installiert
werden, wenn die Hohe der Attika an der Hohe der Solaranlagen ausgerichtet wird.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen sind gestalterisch an die Hauptanlage anzupassen, um ein gestalterisches
Zusammenwirken sicherzustellen.

Sockelhohe
Im Plangebiet betrdgt die maximal zulassige Sockelhéhe 0,30 m.

Durch die Begrenzung der zuldssigen Sockelhdhe wird eine einheitliche Gestaltung der Sockel-
bereiche gesichert und verhindert, dass zu grofRe Unterschiede in den Gebaudehdhen entste-
hen. Zudem wir verhindert, dass die Gebaude durch eine zu hohe Sockelzone abweisend
wirken.

9.1.2 Einfriedungen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschliefdlich geschnittene Laubgehdlzhecken zur Einfrie-
dung aller Grundsticksseiten zuldssig sind. Zusatzliche Zaune aus Metall oder Holz sind somit
nur auf der gebdudezugewandten Seite des Grundstilicks zuldssig, wenn diese zugleich die
Hohe der Laubhecke unterschreiten und das Erscheinungsbild nicht storen.®

Die Stellflachen far Millsammelbehalter sind gemall textlicher Festsetzung durch
Laubgehdlzhecken abzuschirmen, wobei die Hohe der Abschirmung mindestens der Hohe des
hochsten Sammelbehélters entsprechen muss. Auch mit dieser Festsetzung sollen die
Qualitaten des 6ffentlichen Raums gewahrt und gegenseitige nachbarschaftliche Beeintrachti-
gungen vermieden werden.

Die Regelungen zu den Einfriedungen gehen auf den gestalterischen und &kologischen An-
spruch fur das Plangebiet zurlck. Die festgesetzten Hecken gewahrleisten eine Abschirmung
und einen Schutz der privaten Grundsticksflachen zu den angrenzenden Verkehrsflachen.
Durch die Begrinung werden darUber hinaus positive Wirkungen fir Boden, Wasser, Klima
sowie das biotische Potenzial und das Ortsbild erreicht.

9.2 Verwertung von Niederschlagswasser
gemdéns § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 37 Absatz 4 HWG

Gemal § 37 Absatz 4 HWG kdnnen Satzungsregelungen zur Verwertung von Niederschlags-
wasser als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Auf dieser Grundlage
wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen in einer Regen-
wassernutzungsanlage zu sammeln und auf dem Grundstiick zu verwerten ist. Der Uberlauf der
Regenwassernutzungsanlage ist auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern.

Die Festsetzung dient einem 6kologisch sinnvollen Umgang mit Regenwasser, indem der Was-
serhaushalt geschont wird und Abwasseranlagen entlastet werden.

10  Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und weitere Hinweise

10.1 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

Grundwassermessstelle
Kennzeichnung geméls 8 9 Absatz 5 BauGB

Im Plangebiet befindet sich innerhalb der éffentlichen Griinfliche OG3 die Grundwassermess-
stelle GWM 4 / Diebacher Weg (siehe Kennzeichnung in der Planzeichnung).

Diese wird fiir die Uberwachung der umliegenden Altflichen bendtigt und ist daher zu erhalten.

8 Laut Herrn Dittmann soll {iberlegt werden, ob die gemaR HBO zuldssige Héhe von 2 m (baugenehmigungsfrei)

zulassig sein oder nach unten begrenzt werden soll.
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Flache fiir den Hochwasserschutz
Nachrichtliche Ubernahme geméf § 9 Absatz 6a BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Landseite des Hochwasserschutz-
damms am Fallbach (siehe Kennzeichnung in der Planzeichnung). Die Flachen fir den
Hochwasserschutz sind langfristig zu sichern und von Bebauung sowie anderen Nutzungen
freizuhalten.

Im Bereich des geschiitzten Hochwasserschutzdamms gelten folgende Verbote des Hessi-
schen Wassergesetzes (HWG):

Verbot nach § 23 HWG

Gemald § 23 Absatz 2 HWG ist die Ausweisung neuer Baugebiete im Gewadasserrandstreifen
(hier 10 m Abstand zur gegenwartigen Oberkante der luftseitigen Bdschung des Fallbach-
dammes) unzuldssig.

Nach Prifung durch die zustédndige Obere Wasserbehorde (Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat IV/F 41.2 — Oberflachengewasser) wurde festgestellt, dass die vorliegende Planung
keinen VerstolR gegen das Verbot des 8 23 Absatz 2 HWG darstellt, sofern die festgesetzten
Baugrenzen fiir die geplanten Gebaude auRerhalb des Gewasserrandstreifens liegen, da in
diesem Fall die Ziele der Vorschrift durch den Bauleitplan nicht beeintrachtigt werden. Da im
Bebauungsplan der 10-m-Abstand zwischen Baugrenze und der Bdschungsoberkante des Fall-
bachdamms eingehalten wird, besteht kein Erfordernis, eine wasserrechtliche Genehmigung
gemal’ &8 23 Absatz 3 HWG zu beantragen.

Verbot nach § 49 Absatz 2 HWG

Gemals 8 49 HWG ist die Errichtung baulicher Anlagen an und auf Deichen und in einem Ab-
stand von 5 m zum Deichfufd unzulassig. Ein entsprechender Verbotstatbestand ist fir das vor-
liegende Vorhaben in Hinblick auf die geplante Aufschittung und die vorgesehenen baulichen
Anlagen sowie Baumpflanzungen im Bereich des Fallbachdamms zu prifen.

Im Zuge der Erarbeitung der Genehmigungsplanung fir die Gelandeaufschittung wurde ein
geotechnisches Gutachten erarbeitet, welches u.a. die Standsicherheit des Hochwasser-
schutzdamms nachweist und Hinweise zur Vorgehensweise bei der Bauausfihrung sowie dem
Mafd der Verdichtung im Bereich des Hochwasserschutzdamms gibt. Da nach der Durchflh-
rung der Aufschittung auf der Luftseite kein regulares Dammbauwerk mehr vorliegt, trifft das
Gutachten weniger restriktivere Empfehlungen hinsichtlich der Bepflanzung im Deichbereich,
als es nach einschlagigen DIN-Vorschriften normaler Weise erforderlich ware. Um die die
Standsicherheit des Deichs zu gewahrleisten und seine Funktion zum Hochwasserschutz nach
der Gelandeanhebung zu sichern, werden Bepflanzungsregeln fir den Deichbereich empfohlen
und in den Bebauungsplan integriert (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.10 und Kapitel 8.13.7 der
Begrindung 'Einschrankung der Anpflanzungen im Deichbereich').

Da fur die Gelandeanhebung voraussichtlich eine Baugenehmigung nach HBO erforderlich ist,
ist keine wasserrechtliche Genehmigung gemaR & 49 Absatz 3 bei der zustandigen Oberen
Wasserbehorde zu beantragen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist jedoch aufgrund
der potenziellen Gefdhrdung des Hochwasserschutzdammes durch die zustédndige Bauaufsichts-
behdrde das Benehmen mit der zustédndigen unteren Wasserbehorde des Main-Kinzig-Kreises
fUr den Bereich des Fallbachs herzustellen.
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10.2 Weitere Hinweise

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung sind folgende weitere Hinweise zu beachten, auf die in
der Begriindung nicht bereits an anderer Stelle eingegangen wird:

Auffinden von Bodenverunreinigungen

Fur die im Bebauungsplan aufgefihrten Flachen liegt keine Eintragung in der Altflichendatei
des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie, in der Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasserschadensfalle erfasst werden, vor.
Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes kdnnen dennoch
nicht ausgeschlossen werden, da bei Bodenuntersuchungen im Plangebiet festgestellt wurde,
dass es einzelne Aufflllungen in der obersten Bodenschicht gibt. Im Umfeld des Plangebiets
sind mehrere Altflichen erfasst, die moglicherweise Uber den Grundwasserstrom auf den
Wasserhaushalt des Plangebiets einwirken.

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z. B. Bodenverfarbungen oder Geruchsbelas-
tungen) ist das Umweltamt der Stadt Hanau unverziglich zu unterrichten. Gegebenenfalls
erforderliche MalRnahmen zur Bodensicherung / -sanierung sind mit dem Umweltamt der Stadt
Hanau abzustimmen. Hierauf wird im Textteil des Bebauungsplans hingewiesen.

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln muss daher grundsétzlich ausgegangen werden. Die Eigentimer dieser Fla-
chen sind im Zuge der Vorbereitung von Boden eingreifenden BaumaRRnahmen zu einer den
Anforderungen der Kampfmittelraumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Hierauf wird
im Textteil des Bebauungsplans hingewiesen.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbo-
dens) ist vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stlcksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Der Kampfmittelraumdienst des Regierungsprasidiums Darmstadt gibt aullerdem folgende
Hinweise: Die Kosten fir die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind
vom Antragsteller/ Antragstellerin, Interessenten/ Interessentin oder sonstigen Berechtigten
(z. B. Eigentimer/ Eigentimerin, Investor/ Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind
daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Die
Kampfmittelrdumarbeiten sind nach dem neusten Stand der Technik durchzuflhren. Bei der
Dokumentation der Rdumdaten ist das Datenmodul KMIS-R zu verwenden.

Der Umgang mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ist durch die Stadt Hanau
mit der entsprechend zustandigen Verwaltungsstelle des Regierungsprasidiums Darmstadt
abzustimmen. Es sind die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrdumung im Lande
Hessen zu beachten.

Brennstoffe zur Energieversorgung

Im Hinblick auf die im Plangebiet gewiinschte vorzugsweise Verwendung erneuerbarer Ener-
gietrager wird empfohlen, auf den Einsatz von Olheizungen zu verzichten.

Zum Schutz vor erheblichen schéadlichen Umwelteinwirkungen sind im Falle der Verwendung
von Gas oder Heizol EL (Extra Leicht) als Brennstoff zur Raumwarmeerzeugung und Warmwas-
seraufbereitung Brennwertkessel nach den einschlagigen DIN-Vorschriften einzusetzen.
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Ver- und Entsorgungsanlagen

Fir die zur Versorgung des Plangebiets mit Strom, Erdgas (sofern Bedarf besteht), Wasser und
Telekommunikation erforderlichen Anschlussleitungen und -anlagen sind geeignete Trassen
und Standorte vorzusehen. Die konkrete Abstimmung der ErschlieRungsplanung ist mit den fir
das Plangebiet zustandigen Versorgungstragern (Eigenbetrieb Hanau Infrastruktur Service, Ha-
nau Netz GmbH sowie HEMG - Hanau Energiedienstleistungen und -managementgesellschaft
mbH) abzustimmen.

Versorgungsleitungen und -anlagen der Stadtwerke Hanau, die der offentlichen Versorgung
dienen, sind, wenn sie sich auf privaten Grundsticken oder auf nicht durch den Konzessions-
vertrag abgedeckten offentlichen Grundstlicken befinden oder errichtet werden miissen,
grundbuchlich zu Gunsten der Stadtwerke Hanau GmbH zu sichern. Vom GrundstUlckeigentU-
mer ist zu gewahrleisten, dass die Versorgungsleitungen und -anlagen jederzeit zu Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten flr das Personal der Stadtwerke Hanau bzw. deren Beauftragte
frei zuganglich sind. Versorgungsleitungen und -anlagen durfen nicht Uberbaut oder mit Bau-
men und Grofdstrauchern Uberpflanzt werden. Um die Betriebssicherheit und freie Zuganglich-
keit nicht zu beeintrachtigen, sind daher bei der Errichtung von Bauwerken und der Anpflanzung
von Wegbegleitgrin die in den einschlagigen Regelwerken vorgegebenen Sicherheitsabstande
zu den Versorgungleitungen und -anlagen einzuhalten.

Far die rechtzeitige Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen und zur Abstim-
mung der Bauweise sowie zur Koordinierung mit Strafdenbau- bzw. ErschlieRungsmalinahmen
der anderen Versorger ist die Deutsche Telekom Technik GmbH mindestens 3 Monate vor
Baubeginn zu informieren.

MaRRnahmen des StraRenbaus

Fir die innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze Hanau befindlichen klassifizierten Straf3en ist die
Stadt Hanau StraRenbaulasttrager. Fir Parkstreifen und Sicherheitsstreifen ist mindestens eine
Breite von 2,50 m vorzusehen.

Beim Bau o6ffentlicher Strafden sind geméaR & 41 Absatz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) schadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche nach dem Stand der
Technik zu vermeiden. Gemafd § 50 BImSchG ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
als Belang zu bertcksichtigen. Die Stadt Hanau hat Sorge daflir zu tragen, dass die MalRgaben
zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen aufgrund der von den geplanten Stral3en
ausgehenden Larm- und Geruchsemissionen eingehalten werden. Das Hessen Mobil Stral3en-
und Verkehrsmanagement Ubernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und
Erschitterungsschutz.

Die Ausflihrung der offentlichen StraRenbeleuchtung ist mit der HEMG — Hanau Energiedienst-
leistungen und -managementgesellschaft mbH abzustimmen.

MaRRnahmen zur Grundwasserhaltung wahrend der Bauzeit

Da mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist, werden bauzeitliche Grund-
wasserhaltungen erforderlich werden. Diese bedirfen gemaf §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Abteilung Wasser- und Bodenschutz
des Main-Kinzig-Kreises. Wegen mdglicher Beeinflussung durch Altablagerungen ist das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, zu beteiligen.

Gestaltung von Miillrdumen und Behalterstandplatzen

Bei der vorgesehenen Wohnbebauung muss die Gestaltung von Mdullrdumen und Behélter-
standplatzen den Anforderungen des Eigenbetriebs Hanau Infrastruktur Service entsprechen,
die sich aus der Unterlage 'Miillrdume und Mdllbehalter-Standplatze, Vorschriften und Hinwei-
se' ergeben.
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11 Weitere stadtebauliche MaRnahmen im Kontext des Vorhabens

11.1 Aufstellung der Gestaltungssatzung 'Im Venussee'

Ein besonders Anliegen der Stadt Hanau ist, ein Wohngebiet zu entwickeln, das ein besonderes
gestalterisches Erscheinungsbild aufweist, ohne Individualitdt aufzugeben. Auf diese Weise
sollen dem gehobenen Anspruch des Wohngebiets Rechnung getragen und die Adressbildung
positiv beeinflusst werden. Parallel zu dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird daher
eine Gestaltungsatzung fur das Plangebiet 'Im Venussee' aufgestellt, welche die stadtebauli-
chen und gestalterischen Zielstellungen weiterfiihrend sichert. Auf die Satzung wir im Textteil
des Bebauungsplans hingewiesen.

11.2 Bodenordnung fiir das Plangebiet

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich befinden sich teilweise im Privateigentum und teil-
weise im Eigentum der Stadt Hanau. Die derzeitige Grundstlcksstruktur lasst eine Umsetzung
der stadtebaulichen Planungen nicht zu. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen die
Grundstiicke zur ErschlieRung und Neugestaltung der Bauflachen daher neu geordnet werden.
Zu diesem Zweck wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ein vereinfachtes Umle-
gungsverfahren durchgefihrt. Die neuen Grundstlckzuschnitte werden sich an der
stadtebaulichen Studie zur Entwicklung des Plangebiets orientieren.

12  Auswirkungen des Bebauungsplans

12.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Nachhaltige negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da die Eingriffe in
Natur und Landschaft durch KompensationsmafRnahmen ausgeglichen werden und die Eingriffe
in die Schutzguter nicht erheblich sind.

12.2 Auswirkungen auf den Finanzhaushalt

Die Entwicklung des Plangebiets wird durch stddtebauliche Vertrdge zwischen dem Privatei-
genttmer, dem ein Teil der Flachen im Plangebiet gehort, und der Stadt Hanau im Einzelnen
geregelt. Alle hiermit verbundenen Kosten wie auch die Planungskosten sowie die Herstellung
der ErschlieBung werden durch Vertrage geregelt. Da die Finanzierung der ErschlieRungsmaf3-
nahmen Uber einen Kredit erfolgt und im Rahmen der Verkaufserldse fir die Baugrundsticke
refinanziert wird, hat das Vorhaben keine Auswirkungen auf den stadtischen Finanzhaushalt.

Nachfolgekosten insbesondere flr Verwaltungseinrichtungen, schulische Einrichtungen oder
Kitas sind aufgrund der Gréfie des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Potentiale in der Auslas-
tung bestehender Einrichtungen in der ndheren Umgebung sind vorhanden.
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13 Flachenstatistik
Baulandflache (brutto)

(Summe der allgemeinen Wohngebiete) 13.510 m2 47 %
Flachen fur Versorgungsanlagen 20 m2 0,07 %
Offentliche ErschlieRungsflache 3.540 m? 12 %
davon: verkehrsberuhigter Bereich: 3.295 m?

Fuf- und Radweg: 245 m2
Offentliche Griin- und Freiflache 11.630 m? 41 %
davon: OG1: 2.330 m?2

0G2: 590 m?

OG3: 3.640 m?

0G4 3.975 m2

Fallbach: 1.095 m?
Gesamtflache des Geltungsbereiches 28.700 m? 100 %

Der stadtebauliche Entwurf, der die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans darstellt,
zeigt in der rdumlichen Verteilung der Gebadude mit dem Schwerpunkt Wohnen nachfolgende
Statistik zur Verteilung der Wohneinheiten (WE):

Einzel- und Doppelhduser (neu) 31 WE
Mehrparteienhaus ca. 9 WE
WE gesamt ca. 40
Dichte der WE ca. 14 WE / ha Plangebiet

14 Verfahren

14.1 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 24.2 'Im Venussee' erfolgte am 25. Januar
1999.

Dieser Beschluss wurde am 15. November 2004 hinsichtlich der Erweiterung um einen zweiten
Geltungsbereich fur 6kologische KompensationsmalRnahmen erganzt. Der Verfahrensstand er-
reichte im Januar / Februar 2005 die Offenlage bzw. die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Absatz 2 BauGB. Im Anschluss an die Offenlage wurde der Bebauungsplan nicht weiter
umgesetzt.

Am 31. Oktober 2011 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau ein er-
neuter erganzender Aufstellungsbeschluss zum Aufstellungsbeschluss vom 25. Januar 1999
gefasst, mit dem die planerische Zielstellung ergadnzt und wieder an die Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs der Beschlussfassung von 1999 angeknipft wird. Durch diesen Beschluss trat
der alte Verfahrensstand zurtck.

Am 01.07.2013 wurde ein ergédnzender Aufstellungsbeschluss zum Beschluss vom 31. Oktober
2011 hinsichtlich der Anderung des Geltungsbereichs gefasst, da fir die urspriinglich beabsich-
tigte Uberplanung der Bestandsbebauung und des Fallbachs kein Erfordernis mehr gesehen
wurde.
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14.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB fand per 6ffentlicher
Auslegung des Vorentwurfs (Stand 28.01.2011) in der Zeit vom 11.02.2013 bis einschliellich
04.03.2013 statt. Die Unterlagen konnten im Raum 2.15, Hessen-Homburg-Platz 7 eingesehen
werden. Hierdurch wurde die Offentlichkeit frithzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen und Lésungswege des Bebauungsplans
informiert. Wahrend dieser Zeit bestand Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung. Im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine AuRerungen vorgetragen.

14.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der von der Planung berlhrten Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange — inklusive der stadtischen Fachbehdrden und Eigenbetriebe der Stadt
Hanau — gemal § 4 Absatz 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 30.01.2013. Den 56 ange-
schriebenen Stellen wurden die Unterlagen zum Vorentwurf (Stand 28.01.2013) zugesandt. Sie
hatten bis zum 25.02.2013 Gelegenheit, eine schriftliche Stellungnahme abzugeben.

Von 29 Beteiligten sind Stellungnahmen eingegangen. In den Stellungnahmen von 12 Beteilig-
ten wurden weder Bedenken, Anregungen noch Hir).weise geaulRert. Die Auswertung der Ubri-
gen Stellungnahmen flhrte zu keinen wesentlichen Anderungen der Planungsinhalte.

Im Bebauungsplan wurde eine Flache fir eine Trafo-Station festgesetzt. Darlber hinaus wurde
die textliche Festsetzung Nr. 8.3 zur Versickerung von Oberflachenwasser umformuliert. So
wird deutlich, dass auch auf den Verkehrsflachen das Regenwasser zu versickern ist.

Darliber hinaus wurden eine Kennzeichnung (vorhandene Grundwassermessstelle in der
Griinflache OG3) und zwei Hinweise (Erforderlichkeit wasserrechtlicher Genehmigungen im
Bereich des Fallbachs, wahrscheinliches Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet) im
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Zur Ermoglichung groRerer Spielrdume bei der Fassadengestaltung wird in  der
Gestaltungssatzung 'Im Venussee' fir untergeordnete Bauteile die Verwendung von Holz
zugelassen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde an den entsprechenden Stellen erganzt und es
wurden weitere Hinweise und Empfehlungen fir die Bauausfliihrung sowie diverse
klarstellende Erlauterungen aufgenommen.

14.4 Offentliche Planauslegung

Am 01.07.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau die o6ffentliche
Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 24.2 gemadR § 3 Absatz 2 BauGB
beschlossen. Die Auslegung fand in der Zeit vom 12.08.2013 bis einschlieRlich 11.09.2013
statt. Die Unterlagen zum Planentwurf mit dem Stand vom 01.07.2013 konnten im Raum 2.15,
Hessen-Homburg-Platz 7 eingesehen werden. Wahrend der Auslegungsfrist konnten
Stellungnahmen abgegeben werden.

Es wurden Stellungnahmen von 41 Blrgern abgegeben. Davon hatten die Stellungnahmen von
38 Blrgern im Wesentlichen den gleichen Inhalt.

Die Stellungnahmen betrafen folgende Inhalte des Bebauungsplans:

— Einwand gegen die Planung der HaupterschlieRung Uber die Strafde 'Im Venussee' und den
entstehenden Durchgangsverkehr bzw. Anregung der Planung einer separaten Zufahrt

- Befiirchtung einer Uberschwemmung des Fallbachs durch den Freiflachenverlust

— Bedenken aufgrund des Verlusts von Klimafunktionen und der Erholungsfunktion.
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DarUber hinaus wurden Stellungnahmen zu folgenden Themen vorgetragen, die nicht die Fest-
setzungen des Bebauungsplans betreffen:

— Kapazitaten der Abwasserentsorgung

— Bauphase flr Aufschittung und Erschlie3ung (Baustellenverkehr / -larm / -staub etc.)
— aktuelle Verkehrsbelastung und Parksuchverkehr in der Strafse 'Im Venussee'

— beflrchtete Kostenbeteiligung an einer StralRensanierung

Die Auswertung der Stellungnahmen fiihrte zu keinen Anderungen der Planungsinhalte.

14.5 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange - inklusive der
stadtischen Fachbehdrden und Eigenbetriebe der Stadt Hanau — gemafd 8 4 Absatz 3 BauGB er-
folgte mit Schreiben vom 31.07.2013. Den 39 angeschriebenen Stellen wurden die Unterlagen
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 01.07.2013 zugesandt. Sie hatten bis zum
11.09.2013 Gelegenheit, eine schriftliche Stellungnahme abzugeben.

Von 19 Beteiligten sind Stellungnahmen eingegangen (inklusive stadtische Fachbehdérden und
Eigenbetriebe der Stadt Hanau). In den Stellungnahmen von 7 Beteiligten wurden weder
Bedenken, Anregungen noch Hinweise zur Planung geaduliert. Die Auswertung der Ubrigen
Stellungnahmen fiihrte zu keinen wesentlichen Anderungen der Planungsinhalte.

Aufgrund des Abwéagungsergebnisses wurden folgende Festsetzungen geandert:

1. Aufnahme von Bepflanzungsregeln und Ausschluss baulicher Anlagen im Bereich des Fall-
bachs zum Schutz des Hochwasserschutzdamms (vgl. neue textliche Festsetzung Teil A
Nr. 8.10 'Einschrankung der Anpflanzungen im Deichbereich’)

2. Geringfligige Zurlicknahme der Baufenster im Bereich des Fallbachs (Einhaltung von 10 m
Abstand zwischen Baugrenzen und Boéschungsoberkante des Deichs) zum Schutz des
Hochwasserschutzdamms

Darliber hinaus wurden aufgrund veranderter Planungsziele der Stadt Hanau folgende
Festsetzungen geédndert:

1. Zulassung von Pultdachern (vgl. textliche Festsetzung Teil C Nr. 1.1.1 'Dachform’)

2. Konkretisierung der Definition der zulassigen Aufienwandhdhe (vgl. textliche Festsetzung
Teil ANr. 2.1.1)

3. Konkretisierung der grinordnerischen Festsetzungen zur Entwicklung und Gestaltung von
Grinflachen (vgl. textliche Festsetzung Teil A Nr. 8.8)

Weiterhin wurde in der Gestaltungssatzung 'Im Venussee' eine Festsetzung zur Einpassung
von Gebauden in das Geldnde (neuer § 5) aufgenommen.

Weitere Anderungen betreffen Hinweise im Teil D des Textteils des Bebauungsplans
(Aktualisierung des Hinweises 'Verbote im Bereich des geschitzten Hochwasserschutzdamms'
und Aufnahme von Hinweisen zur Durchflhrung der Aufschittung des Plangebiets).

Dariiber hinaus wurden diverse Anderungen ohne Normcharakter und redaktionelle
Klarstellungen in der Begriindung vorgenommen.

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Anderungen an
der Planung flahren nicht zum Erfordernis, eine erneute Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit oder der beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
durchzufihren.
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15 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

3. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012
(GVBI. S. 622)

4. Hessische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005,
zuletzt gedndert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 27. Mai 2013 (GVBI. S. 218)

5. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG -)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. |
S. 3154)
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16  Anlage: Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO)

1.1.1  In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAbB sind ab dem 1. Obergeschoss aus-
schliefdlich Wohnungen zulassig. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur
unterhalb des 1. Obergeschosses zuldssig.

1.1.2  Die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
2.1 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Absatz 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. §8 16, 18, 20 und 21a BauNVO)
2.1.1  Die maximal zuldssige AuRenwandhohe der Hauptgebaude betragt:
bei zwei zuldssigen Vollgeschossen: AWHmax = 7,50 m
bei drei zulassigen Vollgeschossen: AWHmax = 10,50 m.
Als zulassige Aulienwandhohe gilt:
bei Flachdachern:  das Mall vom unteren Hohenbezugspunkt bis zur Dachaufkantung
(Attika) als oberer Abschluss der AuRenwand des Vollgeschosses
bei Sattel- und
Pultdachern: das MalR vom unteren Hohenbezugspunkt bis zur Traufkante als
oberster Punkt der Dachhaut in senkrechter Verlangerung zur Au-
Renwand des Vollgeschosses.
Bei Doppelhdusern ist bei zwei Vollgeschossen eine AuRenwandhdhe von 7,50 m
zwingend vorgegeben. Hiervon sind als Ausnahmen auch geringere AuRenwandhohen
zulassig, wenn das Doppelhaus mit einer einheitlichen Auflenwandhohe errichtet wird;
die Sicherung durch Baulast kann hierbei gefordert werden. Innerhalb eines Doppel-
hauses sind profilgleiche AuRenwandhohen einzuhalten.
2.1.2  Uber die festgesetzten AuRenwandhdhen hinaus ist héchstens ein Staffelgeschoss
oder Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zuldssig.
2.1.3 Die maximal zuldssige Gebaudehodhe der Hauptgebaude betragt:
bei zwei zulassigen Vollgeschossen: GHmax = 10,50 m
bei drei zulassigen Vollgeschossen: GHmax = 13,50 m.
Als zuldssige Gebaudehohe gilt:
bei Flachdachern: das Mafd vom unteren Hohenbezugspunkt bis zum héchs-
ten Punkt der Attika
bei Sattel- und Pultdédchern: das Mals vom unteren Héhenbezugspunkt bis zur Firstkan-
te bzw. obersten Kante des Dachs.
2.1.4  Die maximal zulassige Hohe fir Nebenanlagen betragt 3,50 m, gemessen vom unteren
Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt der Anlage.
2.1.5 Die notwendige Technik sowie sonstige Dachaufbauten der Haupt- und Nebenanlagen
durfen die Attika nicht Uberragen. Dieses gilt auch fir Solaranlagen.

2.1.6 Der untere Hohenbezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
Oberkante der nachstgelegenen erschlieRenden Verkehrsflache im Endausbau. Er ist in
der projizierten Mitte des Gebaudes senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu ermit-
teln.
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i,

Auenwandhdhe (AWHma) 7.50

Abb. 1: Schema-Léngsschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Héhen
bei Flachdach und zwei Vollgeschossen

Geb#udehdhe (GHma) 10.50

Abb. 2: Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen
bei Flachdach und zwei Vollgeschossen
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Gebgudehdhe (GHwa) 10.50

AuBenwandndhe (AWHrs) 7.50

Abb. 3: Schema-Léngsschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Héhen
bei Satteldach und zwei Vollgeschossen

Gebaudehthe (GHma) 10.50
AuBenwandhbhe (AWHms) 7.50

Abb. 4: Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zuldssigen Hbhen
bei Satteldach und zwei Vollgeschossen

42



Hanau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24.2 'Im Venussee'
Satzung vom 27.01.2014

Anlage 03

L 4.15 L 4.85 L

Gebaudehthe (GHr) 10.50

Abb. 5: Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen
bei Pultdach (Variante A) und zwei Vollgeschossen

Gebaudenthe (GHrss) 10.50

‘AuBenwandhdhe (AWHms) 7.50

Abb. 6: Schema-Querschnitt zur Verdeutlichung der zulassigen Hohen
bei Pultdach (Variante B) und zwei Vollgeschossen
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3 Bauweise (8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Absatz 2 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAS3 wird als abweichende Bauweise 'al’
festgesetzt: Zulassig sind Einzelhduser. Die straldenseitige Gebaudelange darf 20,00 m
nicht Uberschreiten. Nebenanlagen sind auf die Gebaudelange anzurechnen.
Im allgemeinen Wohngebiet WAbB wird als abweichende Bauweise 'a2' festgesetzt: Zu-
lassig sind Einzel- oder Doppelhduser. Die stralRenseitige Gebaudelange darf 20,00 m
nicht Uberschreiten. Bei Einzelhdusern sind Nebenanlagen auf die Gebaudelange anzu-

rechnen.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Absatz 5
BauNVO)

4.1 Untergeordnete Bauteile

Untergeordnete Bauteile, Vorbauten sowie Balkone und Erker dirfen in den allgemei-
nen Wohngebieten WA1, WA3, WA4 und WAb die straldenseitige Baugrenze auf ma-
ximal 1/3 der Gebaudeldange und um maximal 1,50 m ausnahmsweise Uberschreiten.
Im allgemeinen Wohngebiet WA2 ist eine Uberschreitung der stralenseitigen Bau-
grenze unzulassig.

4.2 Terrassen
Die Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen ist fiir Terrassen an Hauptanlagen in
der Erdgeschossebene bis zu einer Tiefe von maximal 2,50 m zulassig. Ausgenommen
davon ist das Baugebiet WA4; dort sind Uberschreitungen der Baugrenze bis zu einer
Tiefe von maximal 2,50 m zugunsten von Terrassen an Hauptanlagen allseitig zulassig.

4.3 Untergeordnete Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Absatz 1 BauNVO sind aufderhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen unzulassig.

Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen (8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Stellflachen fir Miillsammelbehilter
Stellflachen fir Mullsammelbehélter sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen und auf der Flache zwischen der erschlieffungsseitigen Fassade des Hauptge-
baudes und der erschlieungsseitigen Baugrundstlicksgrenze (Vorgarten) zulassig.

5.2 Stellplatze und Garagen (8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Absatz 6 BauNVO)

5.2.1  Oberirdische Stellplatze
Oberirdische Stellplatze sind nur als offene, nicht Uberdachte Stellplatze zuldssig. Sie
sind nur auf den festgesetzten Flachen fir Stellpldtze ('St') und innerhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen sowie auf den seitlichen Abstandsflachen der Wohngebaude
zulassig.

5.2.2  Oberirdische Garagen
Oberirdische Garagen sind nur auf den festgesetzten Flachen fir Garagen ('Ga’) und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf den seitlichen Abstandsfla-
chen der Wohngebaude zulassig, sofern diese nicht auf den Flachen liegen, die von der
Bebauung freizuhalten sind.

5.2.3 Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
Die Zufahrten zu oberirdischen Stellplatzen und Garagen duirfen auch auf der Flache
zwischen der erschlieRungsseitigen Fassade des Hauptgebaudes und der erschlie-
Rungsseitigen Baugrundstiicksgrenze (Vorgarten) liegen.
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5.2.4 Tiefgaragen

Tiefgaragen mit inren Zufahrten sind ausschliel3lich im WA4 zulassig. Sie sind auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Eine Uberschreitung der zulis-
sigen Grundflache gemafd § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen fir
Tiefgaragen ist unzulassig.

6 Griinflachen (8 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den festgesetzten offentlichen Griinflachen ist die Anlage von Wegen und Sitzbe-
reichen in einem dem jeweiligen Nutzungszweck untergeordneten Umfang zulassig.

Flachen fir Aufschiittungen (8§ 9 Absatz 1 Nr. 17 BauGB)

71 Aufschiittung der Baugrundstiicke
Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind vollflachig durch Auffillung an
die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen anzupassen.

7.2 Gelandeanpassung der Freiflachen

Innerhalb der auf den 6ffentlichen Grinflachen festgesetzten Flachen fir Aufschittun-
gen ist ein harmonischer Ubergang der Geldndehdhen zu den aufgeschitteten Bauge-
bieten herzustellen. Dabei sind vorhandene Gehdlze soweit wie mdglich zu erhalten.

8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (8 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB und Nr. 25 BauGB)
8.1 Erhalt von Baumen auf 6ffentlichen und privaten Flachen

Die zur Erhaltung und zur Anpflanzung festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen
Begriinungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
8.2 Anpflanzen von Baumen auf privaten Baugrundstiicken

Auf den privaten Baugrundsttcken ist je angefangener 150 m2 nicht Uberbauter Grund-
stlcksflache ein mindestens mittelkroniger Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen. Geeig-
nete Baumarten sind:

— Obstbaum-Hochstdmme (Apfel, Birne, Pflaume, Mirabelle)
— Walnuss (veredelt)

— Feldahorn (Acer campestre, Wildform oder 'Elsrijk’)

— Hainbuche (Carpinus betulus, Wildform oder 'Fastigiata’)
— Spitzahorn (Acer platanoides 'Emerald Queen’)

— Mehlbeere (Sorbus aria).

Kénnen aus bautechnischen Grinden neu anzupflanzende Laubbdume nicht als mittel-
kronige Baume gepflanzt werden, sind diese durch die doppelte Anzahl kleinkroniger
Baume zu ersetzen. Die MindestpflanzgroRe der mittelkronigen Laubbdume betragt 20
cm Stammumfang. Der Stammumfang wird in 1,00 m Hoéhe lber der Bodenoberflache
gemessen.

8.3 Versickerung von Oberflachenwasser

Das auf Verkehrsflachen, Stellplatzen, Terrassen, Garagen sowie sonstigen befestigten
Flachen anfallende Niederschlagswasser ist Uber wasserdurchlassige Oberflachenbe-
ldge oder Uber Versickerungseinrichtungen auf angrenzenden Flachen des Grundstlcks
(z. B. Mulden) vollstandig zu versickern.
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8.4 Begriinung von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache auf privaten Baugrundstiicken
Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache sind mit
einer Vegetationsschicht von mindestens 40 cm zu Uberdecken und intensiv zu begri-
nen. Wird eine GRZ von mehr als 0,5 erreicht, ist eine Vegetationsschicht von mindes-
tens 80 cm vorzusehen.
Als maximale Hohe der oberen Begrenzung baulicher Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache (einschlielllich Substratschicht) wird die Hohe der Oberkante des Erdge-
schossfulRbodens des angrenzenden Hauptbaukdrpers festgesetzt.

8.5 Begriinung der privaten Baugrundstiicke
Die nicht Uberbauten privaten Grundstlcksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
pflegen.

8.6 Dachbegriinung

Flachdacher sind dauerhaft zu begriinen. Ausgenommen davon sind die Aufstellflachen
fUr technische Aufbauten und Dachterrassen.

8.7 Baumpflanzungen im o6ffentlichen Verkehrsraum
Bei der Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen entlang der Verkehrsflachen ist mindestens
nach zwei Stellplatzen in Langsaufstellung ein Laubbaum zu pflanzen. Dabei sind Hoch-
stdmme mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm zu verwenden. Die GroRen
der Baumscheiben missen mindestens 6,00 m2 betragen.

8.8 Entwicklung und Gestaltung von Griinanlagen

8.8.1  Grunflachen 'OG1' und 'OG3'
Die offentlichen Grinflachen mit der Kennzeichnung 'OG1' und 'OG3' sind als natur-
nahe Grinflachen mit den Gestaltelementen Extensivwiese, Wildstaudenfluren, Baum-
gruppen, freiwachsende Hecken und Sukzessionsgehdlze zu erhalten bzw. zu entwi-
ckeln.
Auf den gemalR & 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte Gehdlze
zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Gehdlze zueinander soll etwa 1,50 m betragen. Da-
bei sind auf der Griinflache 'OG1' Arten der Pflanzliste 1 und auf der Griinflache 'OG3'
Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden:

Pflanzliste 1

— Feldahorn (Acer campestre)

— Hainbuche (Carpinus betulus)

— Hasel (Corylus avellana)

— Pfaffenhut (Euonymus europaeus)

— Liguster (Ligustrum vulgare)

— Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
— Gewohnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
— Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

— Holzapfel (Malus sylvestris)

— Holzbirne (Pyrus communis)

— Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

46



Hanau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24.2 'Im Venussee' Anlage 03
Satzung vom 27.01.2014

Pflanzliste 2
— Feldahorn (Acer campestre)
— Hainbuche (Carpinus betulus)
— Kornelkirsche (Cornus mas)
— Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
— Hasel (Corylus avellana)
— Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
— VielblUtige Rose (Rosa multiflora)
— Salweide (Salix caprea)
— Eberesche (Sorbus aucuparia)
— Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

8.8.2 Griinflache '0G2'
Die 6ffentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung 'OG2' ist als baumumstandene Ra-
sen- oder Wiesenflache zu entwickeln. Die Anlage von Versickerungsflachen fir die
Regenwasserbewirtschaftung ist zulassig.

8.8.3  Grinflache ' Spielpark OG4'
Die 6ffentliche Grinfliche mit der Kennzeichnung 'Spielpark OG4' ist unter Einbezie-
hung der vorhandenen Strukturen (Vegetationsbestand, Topographie) als Parkflache
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind eine Rasenflache als Spielwiese
und ein Spielplatz mit Aufenthaltsbereichen herzustellen.
Auf der gemald § 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine freiwachsende Laubgeholz-
hecke zu pflanzen. Dazu sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.

8.9 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die Freiflachenbeleuchtung von offentlichen und privaten Flachen sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu verwenden (z. B. LED, Natrium-Niederdruckdampflampen).

8.10 Einschrankung der Anpflanzungen im Deichbereich
In der mit 'V' gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist nur die Anlage von Rasen und Straduchern bis max. 2,00 m
Hohe (z. B. Wildrosen) zuldssig. Auf der dem Fallbach zugewandten Seite dieser Flache
ist auf einer Breite von 1,25 m lediglich die Anlage von Rasen / Wiese zuldssig.

B Zuordnung von externen AusgleichsmafRnahmen (8§ 9 Absatz 1a BauGB)
Den innerhalb des Plangebiets liegenden Baugrundstlicken und Verkehrsflachen wer-
den folgende AusgleichsmalRnahmen aullerhalb des Plangebiets im Umfang von
545.284 Wertpunkten zugeordnet: Die Flurstlcke 6, 7/1 teilw. und 7/2 der Flur 1, Ge-
markung Mittelbuchen, sind von intensivem Ackerland zu Feldgehdlz und Wildacker
aufzuwerten. Das Flurstlick 33 der Flur 8, Gemarkung Steinheim, ist von intensivem
Ackerland zu Wiese, Schilf, Feldgeholz, Timpel und Ackerbrache aufzuwerten.

C Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
(8 9 Absatz 4 BauGB)

1 Ortliche Bauvorschriften (§ 81 Absatz 3 HBO)

1.1 Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 81 Absatz 1 Nr. 1 HBO)

1.1.1  Dachform
Fir Wohngebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen sind ausschlief3lich Flachdédcher mit
Attika sowie Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 33,5° zulassig.
Fir Wohngebaude mit drei Vollgeschossen sind ausschlieRlich Flachdacher mit Attika
zulassig.

47



Hanau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24.2 'Im Venussee' Anlage 03
Satzung vom 27.01.2014

1.1.2 Sockelhdhe

Im Plangebiet betragt die maximal zulassige Sockelhdhe 0,30 m. Die Sockelhdhe wird
lotrecht mittig vom Gebéaude zwischen der Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschos-
ses und der Oberkante 6ffentliche Verkehrsflache gemessen.

1.1.3 Nebenanlagen
Nebenanlagen sind gestalterisch an die Hauptanlage anzupassen.

1.2 Einfriedungen (8 81 Absatz 1 Nr. 3 HBO)

Die den offentlichen Verkehrsflachen, ¢ffentlichen Grinflachen und Nachbargrenzen zu-
gewandten Einfriedungen sind als geschnittene Laubgehodlzhecken auszufihren.

Stellflachen fir Millsammelbehalter sind durch Laubgehdlzhecken abzuschirmen. Die
Hohe der Abschirmung muss mindestens der Hohe des hochsten Sammelbehalters
entsprechen.

2 Verwertung von Niederschlagswasser (8§ 37 Absatz 4 HWG)

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ist in einer Regenwassernut-
zungsanlage zu sammeln und auf dem Grundstlck zu verwerten. Der Uberlauf der Re-
genwassernutzungsanlage ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

D Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

1 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

1.1 Grundwassermessstelle (§ 9 Absatz 5 BauGB)

Im Plangebiet befindet sich innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche OG3 die Grundwas-
sermessstelle GWM 4 / Diebacher Weg (siehe Kennzeichnung in der Planzeichnung).

1.2 Flache fiir den Hochwasserschutz (§ 9 Absatz 6a BauGB)

Im Plangebiet befindet sich im Bereich des Fallbachs ein bachbegleitender Hochwas-
serschutzdamm (siehe Kennzeichnung in der Planzeichnung).

Hinweise

2.1 Umgang mit Bodendenkmalern

Im Plangebiet befindet sich im Bereich des Fallbachs ein geschitztes Bodendenkmal
gemal & 19 des Hessischen Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmaler. Es handelt
sich um den Einzelfund eines neolithischen Steinbeils.

Beim Vollzug der Planung koénnen bisher unbekannte Bodenfunde/ -denkmaler entdeckt
werden. Diese sind unverziglich der Stadt Hanau (Untere Denkmalbehorde) anzuzei-
gen.

2.2 Altlastenverdacht

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z. B. Bodenverfarbungen oder Geruchsbe-
lastungen) ist der Fachbereich Bauaufsicht, Denkmal- und Umweltschutz der Stadt Ha-
nau unverzlglich zu unterrichten. Gegebenenfalls erforderliche MaRnahmen zur Bo-
densicherung / -sanierung sind mit dem Umweltamt der Stadt Hanau abzustimmen.

2.3 Gestaltung der Verkehrsflachen
Die Einteilung der festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
‘Verkehrsberuhigter Bereich' ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Der Querschnitt umfasst die Fahrbahn als Mischverkehrsflache, 6ffentliche Stell-
platze und Baumpflanzungen.
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24 Zulassigkeit von Stellplatzen auf privaten Zufahrten

Gemal Beschluss der Stadt Hanau ist innerhalb der Wohngebiete WA1 bis WAS und
WAb abweichend von der geltenden Stellplatzsatzung, in der festgesetzt ist, dass Ga-
ragen und Stellplatze ohne Uberquerung anderer Stellplatze ungehindert erreichbar sein
mussen, jeweils ein zuséatzlicher Stellplatz auf der Zufahrt zu Garagen und Stellplatzen
zulassig.

25 Geplante Hohenlage

Es ist eine Gelandeanhebung um ca. 1,00 bis 1,70 m bis auf das Niveau der Stral3e 'Im
Venussee' geplant. Die Festlegung der zuklnftigen Gelandehdhe erfolgt im Rahmen
der Straflenausbauplanung. Die Verkehrsflachen, auf deren Hohenlage die Baugrund-
stlicke aufzuschitten sind, werden vor Realisierung der Wohnbauvorhaben neu herge-
stellt.

2.6 Gestaltungssatzung

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird eine Gestaltungsatzung fir das
Plangebiet 'Im Venussee' aufgestellt. Bei der Realisierung von Bauprojekten sind die
Regelungen der Gestaltungssatzung zu beachten.

2.7 Verbote im Bereich des geschiitzten Hochwasserschutzdamms

Im Bereich des geschitzten Hochwasserschutzdamms gelten die Verbote des Hessi-
schen Wassergesetzes (HWG). Durch die zustédndige Obere Wasserbehorde wurde
mitgeteilt, dass das geplante Vorhaben Bebauungsplan keinen Verstold gegen das Ver-
bot des § 23 Absatz 2 HWG darstellt. Fir bauliche Vorhaben im Deichbereich ist gemaf
§ 49 Absatz 3 HWG im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens das Benehmen mit
der zustandigen unteren Wasserbehorde des Main-Kinzig-Kreises herzustellen.

2.8 Kampfmittelrisiko

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebiets. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. Die Eigentimer die-
ser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von Boden eingreifenden Baumaflnahmen
zu einer den Anforderungen der Kampfmittelraumung entsprechenden Sondierung ver-
pflichtet.

29 Aufschittung des Plangebiets
Das bei der Aufschittung des Plangebiets aufzuschittende Material hat die Anforde-
rungen des LAGA Merkblatts M20 'Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféallen — Technische Regeln' und der 'Verfullrichtlinie' des Hessischen
Ministeriums flir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
06.06.2011 zu erfillen.
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