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1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan liegt im Stdwesten der Gemarkung Grof3-Steinheim, aul3erhalb des
zurzeit bebauten Bereichs.

Der Geltungsbereich besteht aus den Teilflachen 1 und 2 und wird wie folgt begrenzt:

Teilflache 1 umfasst die Flurstiicke 131/1 und 132 der Flur 9 in der Gemarkung Grof3-
Steinheim.

Teilflache 2 umfasst das Flurstiick 100 (teilweise) der Flur 9 der Gemarkung Grol3-
Steinheim. Teilflache 2 wird wie folgt begrenzt: ausgehend vom Ausgangspunkt am
nordnordwestlichen Endpunkt der Parzelle 100. Von hier aus folgt die Abgrenzung ca. 34 m
entlang der nérdlichen Parzellengrenze. Die 6stliche Abgrenzung verlauft von hier parallel
der westlichen Parzellengrenze ca. 52 m nach Stiden. Von diesem Endpunkt aus st6f3t die
Abgrenzung im rechten Winkel auf die westliche Parzellengrenze des Flurstiickes 100. Von
hier aus folgt die Abgrenzung der Parzellengrenze nach Norden und schlief3t im
Ausgangspunkt.

2 Griunde fur die Planaufstellung

Fur den Vollzug der Bodenordnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 729
~Amerikafeld“ wurde die Teilanderung fir den Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 729.2
,0tto-Hahn-Stral3e Sud" erforderlich. Das Erfordernis ist darin begriindet, dass
Einzelanspriiche von Eigentimern auf gewerbliches Bauland nicht vollstandig im Bereich der
Gewerbeflachen dstlich der Otto-Hahn-Stral3e erfillt werden kdnnen.

Die projektierte Gewerbeflachenausweisung im Zuge des B-Planes Nr. 729.2 ,Otto-Hahn-
Stral3e Sud" umfasst rd. 0,75 ha.

Mit dem Vollzug der Bodenordnung besteht die Moglichkeit, das Plangebiet fir eine
gewerbliche Bebauung — auch im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Amerikafeld” - kurzfristig zur Verfligung zu stellen.

Die weiteren Flachen innerhalb des Geltungsbereichs dienen dem 6kologischen Ausgleich
sowie der Erhaltung des Naturschutzpotenzials sandig-magerer Bdden zur Entwicklung von
Sandmagerrasen. Der 6kologische Zugewinn, der einen héheren Ertrag erwarten lasst als fir
eine Kompensation erforderlich, wird dem stadtischen Okokonto zugewiesen und wird bei
anderen Bauvorhaben als Ausgleich verwendet werden.

3 Ableitung aus lUbergeordneten Planungen

In dem rechtswirksamen neu genehmigten Regionalplan Stidhessen 2000

sind in der Teilkarte 2 — Siedlung und Landschaft — die gewerblich zu nutzenden Flachen im
Bebauungsplan als Regionaler Griinzug sowie als Bereich fur die Landschaftsnutzung und —
pflege dargestellt. In Anbetracht der Tatsache, dass die gewerblichen Flachen des
Bebauungsplans

a) in baulichen Zusammenhang mit den festgesetzten gewerblichen Bauflachen des
Bebauungsplanes Nr. 729 stehen und



b), dass die gewerbliche Flachenausweisung mit rd. 0.7 ha weit unterhalb der
Darstellungstiefe des Regionalplans liegt, widerspricht die Ausweisung von Gewerbeflachen
durch den Bebauungsplan 729.2 nicht dem Regionalplan 2000.

Westlich des Plangebietes ist im Regionalplan ein Naturschutzgebiet dargestellt.

Der seit dem 30.01.1982 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hanau und fur den
Teilbereich gednderte FNP stellt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Grunflache /
Offentliche Griinflache dar.

Diese Flachennutzung widerspricht den Planungszielen des Bebauungsplanes. Die 31.2
Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan
durchgeflihrt, mit der Zielsetzung, fiir die beabsichtigten Bauflachen gewerbliche Bauflachen
darzustellen. Fur die weiteren im Geltungsbereich befindlichen Flachen wird anstatt der
bisher dargestellten Grunflache/ 6ffentliche Griinflache nunmehr Flache zum Schutz, zur
Entwicklung und Pflege von Boden, Natur und Landschaft sowie ,landwirtschaftliche Flache
— Okologisch bedeutsames Grinland“ dargestellt. Zudem wird dargestellt, dass die
Ausgleichsflachen den Eingriffen zugeordnet sind.

4 Vorhandene Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfal3t planungsrechtlich festgesetzte 6ffentliche
Griunflachen sowie einen Parkplatz mit rd. 70 Stellplatzen. Nachdem der Parkplatz fur die
Kleingartenanlage bereits auf Flachen nordlich des Weges hergestellt wurde besteht fiir den
planungsrechtlich festgesetzten Parkplatz kein Bedarf mehr. Die im Bebauungsplan Nr. 729
festgesetzte offentliche Grunflache ist als obsolet einzustufen. Der Bebauungsplan Nr. 729
~Amerikafeld“ setzt innerhalb des Anderungsbereiches 729.2 folgendes fest:

- Verkehrsflache — Parkplatz (gem. 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und
- Offentliche Grinflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan Nr. 729 ,Amerikafeld” getroffenen Festsetzungen werden flr den
Geltungsbereich und mit Rechtskraft des Bebauungsplanes 729.2 unwirksam.

5 Bestandsbeschreibung

Die Uberwiegenden Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt. Teils als
intensiv genutzte Ackerflachen, teils als extensives Grinland oder als extensiv genutzte
Obstwiese. Eine Parzelle wird zurzeit als Freizeitgarten genutzt.

Das Plangebiet liegt im Bereich mehr oder minder machtiger Reste der Sandablagerungen
einer hochgelegenen Mainterrasse aus dem &lteren Diluvium. Die Eignung als Ackerland ist
gering, auch sind die Boden fir Steinobst eher ungeeignet.

6 Planinhalt

Dir Art der baulichen Nutzung ist entsprechend der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
729 ,Amerikafeld“ angrenzenden Nutzung als Gewerbegebiet geplant. Mit dem geplanten
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Gewerbegebiet soll dem Bedarf an rasch verfligbaren gewerblichen Bauflachen entsprochen
werden.

Fur das Gewerbegebiet — welches als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen wird -
gelten die Regelnutzungen geman § 8 Abs. 2 BauNVO. Ausgeschlossen sind Tankstellen,
Vergnlgungsstatten, Gaststatten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Lagerplatze, Einzelhandel und Anlagen fir sportliche Zwecke sowie
generell Betriebe mit hdheren Larm- und Staubemissionen.

Ziel ist die Schaffung eines hoherwertigen Gewerbegebietes, welches den Ansprichen und
den Funktionen eines Stadteinganges gerecht wird.

Aufgrund der angrenzenden sensiblen 6kologischen Flachen werden die oben genannten
Nutzungen wegen der zu erwartenden Larm- und Staubemissionen sowie aufgrund
regelmafig héherer Besucherfrequenzen ausgeschlossen.

Die Festsetzungen fir das Maf? der baulichen Nutzung dienen dem Ziel, eine kleinteilige
Bebauungsstruktur im Ubergang zur Landschaft zu ermoglichen.

Die Grundflache liegt mit einer Uberbaubarkeit von 80% der Flache an der Ausnutzungs-
obergrenze und erméglicht so eine wirtschaftliche Flachenausnutzung.

Die Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt, so dass eine bauliche
Hohenstaffelung in bezug auf das Gewerbegebiet dstlich der Otto-Hahn-Stral3e erfolgt und
damit die landschaftliche Einbindung der Bebauung moglich ist.

Werbeanlagen werden auf den Seiten zur freien Landschaft hin untersagt, so dass der
Charakter der Landschaft in Zusammenspiel mit der Bebauung harmonisiert werden kann;
Werbeanlage wirden, um ihren Zweck zu erlangen, diesem Ziel entgegen stehen.

Die Hohe samtlicher baulicher Anlagen sowie auch von Werbeanlagen wird begrenzt auf
max. 8m, so dass zum einen das Landschaftsbild weitgehend erhalten wird, zum anderen,
dass die Lichtverschmutzung des Naturschutzgebietes, hier insbesondere wegen
nachtaktiver Tiere, moglichst eingeschrankt ist.

Die weiteren Flachen im Geltungsbereich des B- Planes 729.2 dienen dem 6kologischen
Ausgleich, der Einbindung des Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild sowie der
bauleitplanerischen Vorbereitung naturschutzfachlicher Manahmen, die dem Okokonto
nach 86b HENatG der Stadt Hanau zugerechnet werden.

6.1.2 Bauweise

Es ist nur die offene Bauweise zulassig, so dass der Ubergang zur Landschaft aus einer
kleinteiligen Baustruktur maoglich ist.

6.1.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird mit 0,8 festgesetzt. Damit wegen der sonst relativ
kleinen Grundstlicke ein Hochstmalfd an baulicher Ausnutzung maoglich wird.

Die erforderliche Anzahl von Stellplatze sind nach der Stellplatzordnung der Stadt zu
bemessen.

Die Beschrankung der Lage der Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flache ist aus
Grinden der Eingriinung der Grundstiicke und der Schonung / Erhaltung des
Landschaftbildes sowie aus Griinden der inneren Gliederung des Gewerbegebietes durch
Grunstreifen in den Abstandsflachen an den Grundstiicksgrenzen erforderlich.

Im Bebauungsplan wurden hinreichend Mafinahmen zum Ausgleich festgesetzt. Zum einen
Flachen zur Pflege und Entwicklung von Magerrasen und zum anderen zur Schaffung von

4



Lebensraumen fiir vorhandene Zauneidechsen-Populationen. Die Malinahmen dienen, um
mdgliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben 6kologisch auszugleichen.

Die extensive Dachbegriinung wird als Ausgleichsmafinahme fiir Eingriffe in die
lokalklimatische Situation festgesetzt. Sie dient zur Minderung von Temperaturextrema auf
den sich sonst stark erwarmenden Dachflachen.

Die Fassadenbegriinung wird als AusgleichsmalZnahme flir Eingriffe in die lokalklimatische
Situation festgesetzt. Sie dient zur Minderung von Temperaturextrema und zur Schaffung
von Ersatzlebensraumen von weit verbreiteten Tierarten.

Diese Festsetzung dient der Erhaltung von wertvollen Lebensrdumen und zur Vermeidung
sonst moglicher Eingriffe auf den bislang im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 729
festgesetzten Parkplatzflachen. Mit dieser Festsetzung wird ein Beitrag zum Erhalt des
Naturschutzgebietes Amerikafeld geleistet.

Die Einschrankungen der Gestaltung, Gro3e und Héhenlage von Werbeanlagen innerhalb
des Gewerbegebietes sind aufgrund der Erhaltung des Landschaftsbildes des angrenzenden
Naturschutzgebietes / Landschaftsraumes an der Stadtrandlage im Ubergang zur offenen
Landschaft und zur Sicherheit der Verkehrsteilnehmer auf der B45 / Lammerspieler Weg
erforderlich.

Insbesondere eine mogliche Blendwirkung der auf der B45 fahrenden Verkehrsteilnehmer ist
grundsatzlich auszuschlie3en.

Werbeanlagen diirfen nicht keine Ahnlichkeit mit Verkehrsschildern haben, damit sie nicht
mit diesen verwechselt werden kdnnen und den Verkehr geféahrden.

Auf der zum Naturschutzgebiet gerichteten Seite sind Werbeanlagen aus den oben
genannten Griinden ausgeschlossen, damit z.B. nachtaktive Tiere nicht durch
Leuchtreklamen geféhrdet werden.

Die Begrlinung der Fassaden auf 25% der Flache unterstutzt die Bestrebungen, den
Ubergang zwischen Landschaftsraum und bebautem Bereich harmonisch zu gestalten und
tragt ein Teil zur Minderung des Eingriffs in den lokalen Klimahaushalt bei.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen, damit anfallendes
Regenwasser vor Ort versickern kann. Von den Parkflachen dennoch abflieRendes Wasser
ist der Kanalisation zuzuftihren.

Einfriedungen sind aus durchbrochenen Materialien herzustellen, damit der Ubergang
zwischen Bebauung und Landschaft harmonisch hergestellt werden kann. In der westlichen
Grundstickeinfriedung diirfen keine Ausgange / Durchgénge nach der westlichen Seite
mdglich sein, um eine ungestoérte Entwicklung der an das Baugebiet angrenzenden
Lebensraume / potenziellen Magerrasenflachen zu erreichen.



Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tiber die ,Otto-Hahn-Strale”, die
im Norden an das bestehende Gewerbegebiet Hanau-Steinheim und im Stiden an den
Lammerspieler Weg / B45 anschliel3t. Die ErschlieBung ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 729 ,Amerikafeld” festgesetzt.

Die ErschlieBung Uber die Otto-Hahn-Stral3e wird vom motorisierten Individualverkehr zur
Andienung der Bauflachen genutzt. Eine ErschlieBung durch den 6ffentlichen Nahverkehr ist
zurzeit nicht beabsichtigt, kann sich jedoch im Zuge einer Bedarfsentwicklung zu einem
spateren Zeitpunkt ergeben.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Flachen zu berlcksichtigen. Im
Offentlichen StraRenraum der verlangerten Otto-Hahn-StraRe sind nur bedingt 6ffentliche
Parkplatze moglich. Die Zu- und Ausfahrten sind nur Gber die verlangerte Otto-Hahn-Stral3e
mdglich. Ein direkte Zufahrt von den Bauflichen zum Lammerspieler Weg ist nicht mdglich.

Das Plangebiet wird an die ortliche Wasserversorgung angeschlossen.

Mit Schreiben vom 14.07. und 21.07.2005 teilten die Netzversorger mit, dass das Gebiet
ausreichend mit Trinkwasser, Strom und Erdgas versorgt werden kann.

Entsprechend der Forderung des vorbeugenden Brandschutzes kann ausreichend
Loschwasser von 1600 I/min bereitgestellt werden.

Im Zuge der ErschlieBung soll das Baugebiet im Mischsystem kanalisiert und an den
vorhandenen Kanal in der Otto-Hahn-StralR3e angeschlossen werden. Die anfallenden
Abwasser werden dem Gruppenklarwerk der Stadt Hanau zugefuhrt und gereinigt. Das
Baugebiet ist im Generalentwasserungsplan der Stadt Hanau (hydraulische Berechnung)
enthalten und wird auch in der Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI END)
bertcksichtigt.

Eine Bewirtschaftung oder Verwertung anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken
wird, sofern die natirlichen, technischen und rechtlichen Voraussetzungen erfiillt sind,
ermoglicht. Sie ist jedoch im Einzelfall zu prufen, da im Plangebiet ein kleinflachig sehr
wechselhafter Untergrund ansteht.

Eine dezentrale Versickerung des anfallenden Regenwassers auf angrenzenden Flachen —
die als Entwicklungsflachen fur gefahrdete Magerrasen festgesetzt sind - wirde die
Entwicklung von Sandmagerrasen unterbinden.

Das Regenwasser wird in den wasserrechtlich genehmigten und entsprechend
dimensionierten Mischwasserkanal eingeleitet. Die von der Wasserbehdrde genehmigte
Dimensionierung laRt zu, dass bis zu 70% der Flache des Gewerbegebietes tiberbaut oder
versiegelt werden kénnen.

Eine darlber hinaus gehende bis zu 80 % zulassige Versiegelung ist abwassertechnisch zu
optimieren. Es sind dann ggf. Zisternen zur Riickhaltung von Regenwasser oder eine
Dachbegrtinung erforderlich, die anfallendes Regenwasser zwischenspeichert oder rickhalt.
Das auf Parkplatzen innerhalb der Bauflachen anfallende Regenwasser soll durch offene
Belage dem Grundwasser zugefiihrt werden kénnen.



Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines ausgewiesenen noch eines geplanten
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen noch eines geplanten
Uberschwemmungsgebietes.

Gemal 83ff. und 817 Gesetz zur Umweltvertraglichkeit (UVPG zuletzt geandert 18.6.2002)
ist aufgrund der geringen Ausmalle des Vorhabens eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich.

6.8 Umweltbericht

Das landschaftsplanerische Gutachten (ersetzt zurzeit den Landschaftsplan der Stadt Hanau
(rechtswirksam seit 2003)) stellt fiir das Plangebiet folgende Nutzungen dar:

Fur die gewerblichen Bauflachen empfiehlt der Landschaftsplan, abweichend von den
stadtebaulichen Siedlungserweiterungsabsichten, die Entwicklung / Neuanlage von
Sandtrockenrasen.

Fur die Flachen, die im Bebauungsplan als Flachen und Maflinahmen zur Entwicklung von
Silikatmagerrasen (Sandmagerrasen) / sonnenexponierte Lebensraume fir Reptilien
festgesetzt werden, entsprechen die Entwicklungsziele dem Landschaftsplan.

Die Vorprufung durch das Regierungsprasidium Darmstadt — Obere Naturschutzbehdrde -
zur Ermittlung, ob das Planvorhaben in Zusammenhang mit anderen Vorhaben im Raum zu
erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz- und Entwicklungsziele des nach Flora-Fauna-
Habitatrichtlinie (92/43/EWG) geschiitzten Naturschutzgebietes ,Amerikafeld und
Schindkaute von Steinheim*“ folgte der gutachterlichen Empfehlung.

Die mit der Oberen Naturschutzbehoérde des Regierungsprasidiums Darmstadt eng
abgestimmte FFH-Prognose (bzw. Vertraglichkeitsvorprifung) schliel3t mit dem Ergebnis:

,Unter der Voraussetzung, dass die vorgeschlagenen Schadensbegrenzungsmanahmen getroffen
werden, kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes "Amerikafeld
und Schindkaute in Steinheim" durch eine Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 729.2 "Otto-Hahn-
Strale-Sid" ausgeschlossen werden. Dies gilt sowohl bei isolierter Betrachtung des
Bebauungsplans Nr. 729.2, als auch im Zusammenwirken mit der Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 729 "Amerikafeld" einschliefllich des geplanten Ausbaus der Otto-Hahn-Stralte.*

Fur die Eingriffe in den Naturhaushalt sind umfangreiche, auf den Erhalt und die
Besonderheit des Naturraumes abgestimmte Ausgleichsmal3nahmen - wie oben beschrieben
— vorgesehen. Zudem sind hineichend MalRnahmen im Bebauungsplan vorgesehen, die der



Eingriffsminimierung und der Sicherung und Entwicklung von wertvollen Lebensrdumen
dienen (z.B. Lichtschutzhecken, Satzung zur Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedung, ...).

6.10 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Flachen bekannt, die als Verdachtsflachen eingestuft sind oder als
Altlasten festgestellt wurden.
7 Aufstellungsverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 729 ,Amerikafeld“ wurde mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 729.2 ,Otto-Hahn-StralRe Siud“ am 29. Méarz 2004 beschlossen.

Die Offentlichkeit wurde geméaR § 3 (1) BauGB friihzeitig zwischen dem 16. und 30. Mai
2005 uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet; dabei wurde
Moglichkeit zur Auf3erung gegeben.

In der Zeit vom 7. Juni 2005 bis 11. Juli 2005 erfolgte die Einholung der Stellungnahmen der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB.

8 Bodenordnung

Teile der Flachen im Geltungsbereich sind Eigentum der Stadt Hanau.
Eine Bodenordnung ist erforderlich.



