Bebauungsplan Nr. 810.1.1
"Ostlich des Reitweges"
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1.02

1.03
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1.03.2
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Textliche Festsetzungen, allgemeine Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB\ und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Frihere Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich werden alle frilheren planungsrechtlichen Festsetz-
ungen die diesem Bebauungsplan widersprechen, aufgehoben.

Art der baulichen Nutzung | Einschrankung von Nutzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB u. 84 Abs.3 BauNVO LV. mit §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO)

Malf3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ 1) darf durch Grundflachen von Garagen,
Stellplatzen, Zufahrten, Zugénge, Nebenanlagen i.S. von 814 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache um max. 50% (GRZ 2) uber-
schritten werden.

Terrassen konnen ausnahmsweise auf die GRZ 2 angerechnet werden.
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB u. 19 Abs. 4 BauNVO)

Definition Traufhthe

Die Traufhthe wird gemessen zwischen Oberkante fertig gestellter Erschliess-
ungsflache und Schnittpunkt Aussenkante Aul3enwand mit Aussenkante Dach-
eindeckung.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB und 816 Abs.2 Nr. 4 BauNVO)

Bauweise
Die strassenseitige Frontbreiten von Einzel- u . Doppelhdusern dirfen das Mal3

von 15.0m nicht uberschreiten.
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB u. 822 Abs.2 BauNVO)
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1.06

1.07
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Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen / Carports sind in den Gebietsbereichen A und B nur
innerhalb des Baufensters zulassig. Im Gebietsbereich C sind Garagen /
Carports auch auf3erhalb des Baufensters (zur seitlichen Grundstiicksgrenze)
Zulassig.

Ausgenommen von vorstehenden Regelungen sind die Vorflachen zwischen
Strassenbegrenzungslinien und Garagen/Carports mit einer Mindesttiefe von
5.0m. Dort kann der notwendige zweite Stellplatz flr eine Wohneinheit nach-
gewiesen werden.

(89 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Anzahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebaude max. zwei Wohnungen
zulassig.
(89 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Strassenbaume

In der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes ist die Mindestanzahl
der Baume pro Strasse durch einen entsprechenden Zahleneinschrieb fest-
gelegt.

Die Baume mussen einen Stammumfang von mind. 20cm , gemessen in ein
Meter HOhe Uber der Bodenoberflache, haben. Fir Baumscheiben gilt eine
MindestgréRe von 6gm; fur Grinstreifen mit Baumen eine Mindestbreite von
1.50m.

(89 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

Anpflanzungen auf den Grundstticken

Je angefangene 250gm Grundsliicksflache ist mind. ein grosskroniger Laub-
baum oder sind zwei kleinkronige Laubbaume gemafd Pflanzliste (s.1.09) zu
pflanzen.

Mindestens 30% der angepflanzten Gehdlze missen den Arten der Pflanzliste
(s.1.09) entsprechen. Der Koniferenanteil ist auf max. 20% aller auf dem Grund-
stick gepflanzten Geholze Zu begrenzen.
(89 Abs.1 Nr. 20 u. 25 BauGB)



1.08 Fassadenbegrinung

Mind. 15% der geschlossenen Wandflachen baulicher Anlagen sind entsprech-

end Pflanzliste (s.1.09) zu begrinen.

(89 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)
1.09 Pflanzliste
1. Baume
Deutscher Name Wissenschaftl Name  Krone: |Deutscher Name  Wissenschaftl Name  Krone:
Bergahorn Acer pseudoplatanus  g=grof3 | Sommerlinde Tilia platyphyllos g
Eberesche Sorbus aucuparia k=klein |Spitzahorn Acer platanoides g
Feldahorn Acer campestre k Stieleiche Quercus robur g
Hainbuche Carpinus betulus g Traubeneiche Quercus petraea g
Mehlbeere Sorbus aria k Holz-Apfel Malus sylvestris k
Schw. Mehlbeere Sorbus intermedia k Winterlinde Tilia cordata i.S. g
sowie Obstbdaume als Hochstamme, z.B.
Apfel Malus domesticai.S. k Sauerkirsche Prunus cerasus i.S. k
Birne Pyrus communisi.S. ¢ SiRkirsche Prunus avium i.S. g
Eberesche Sorbus aucuparua Ed. k Walnuf3 Juglans regia g
Edelkastanie Castanea sativa g Zwetschge Prunus domesticai.S. ¢
Mispel Mespilus germanica  k Speierling Sorbus domestica k
2. Straucher
Deutscher Name Wissenschaftl Name Deutscher Name  Wissenschaftl Name
Bluthartriegel Cornus sanguinea Pfaffenhttchen Euonymus europaeus
Gem Heckenkirsche  Lonicera xylosteum Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana Hundsrose Rosa canina
Eingr. Weil3dorn Crataegus monogyna Schneeball Viburnum lantana
Zweigr. Weil3dorn Crataegus laevigata Weinrose Rosa rubiginosa
Liguster Ligustrum vulgare Gewohnl. Viburnum opulus

Schneeball
3. Fassadenbegriinung
Deutscher Name  Wissenschaftl. Name Wuchshodhe |Lichtbedarf Kletterhilfe Anm.:
[m]
Baumwaurger Celastrus orbiculatus 12 +/o ja
Waldrebe Clematis vitalba 10 +/o ja einheimisch
ital. Waldrebe Clematis viticella 5 +/0 ja einheimisch
Efeu Hedera helix 20 ol- nein einheimisch
Immergr. Geil3blatt Lonicera henryi 3 ol/- ja einheimisch
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia 10 +/o in der
Jugend
erforderl.
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia 10 +/o nein
»Engelmannii*
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia 12 +/o nein
LVeitchii*

Je-langer-je-lieber Lonicera caprifolium 8 o/- ja einheimisch
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris 8 (0] nein
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1.10  Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von Terrassen, Hofflachen und Wegen der Baugrund-
sticke - ausgenommen auf der mit "Bodenverunreinigung" gekennzeichneten
Flache - ist Uber die belebte Bodenschicht zu versickern.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)
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Festsetzungen nach dem Landesrecht
(89 Abs. 4 BauGB LV. m. § 87 Hess. Bauordnung)

Gestaltung von Doppelhausern

Doppelhduser sind mit gleichen Sockel-, Trauf- u. Firsthhen sowie einheit-
lichen Dachneigungen auszuftihren. Die Fassadengestaltungen sind aufein-
ander abzustimmen.

Ausnahmen hiervon sind zuléassig, wenn fur beide Doppelhaushalften ein
verbindliches (6ffentl.Irechtlich abgesichert) Gestaltungskonzept vorgelegt wird.
(8§87 Abs1 Nr.1 HBO)

Einfriedigungen

Einfriedigungen sind in Form von Hecken oder durchbrochenem Zaunmaterial
bis zu einer H6he von 1.20m zuldssig. Sockel sind unzulédssig. Die Zaune
mussen einen Mindestbodenabstand von 1Dem haben.

(887 Abs.1 Nr.3 HBO)

Grundstucksfreiflachen

Die nicht Gberbauten oder durch notwendige Stellplatze, Zugadnge oder Zu-
fahrten inanspruchgenommene Grundsticksfreiflichen sind gartnerisch an-
zulegen .

(887 Abs.1 Nr. 5 HBO)

Mull-/ Abfallbehalter

Die Standplatze fur Mull- u . Recyclingbehalter sind durch einen Sichtschutz
einzufassen und so gegen Einsicht von der o6ffentlichen Verkehrsflache
abzuschirmen. Der Sichtschutz ist zusatzlich mit Hecken oder Rankpflanzen
abzupflanzen.

(887 Abs.1 Nr.3 HBO)

Verwertung von Niederschlagswasser

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in eine Zisterne ein-
zuleiten und fur die Toilettenspilung oder Gartenbewasserunq zu verwenden.
Das Fassungsvermogen sollte mind. 301/gm projizierter Dachflache betragen.
Der Zisternenuberlauf erfolgt - ausgenommen auf d. mit "Bodenverunreinigung"
gekennzeichneten Flache - zur Versickerung auf dem Baugrundstick tber eine
Schotterrigole mit hydraulischem Anschluss an die wasseraufnehmenden
Bodenschichten (s. hierzu auch Textpkt.3.07)

(89 Abs. 4 BauGB LV. m. 887 Abs. 2 Nr.3 HBO)
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Allgemeine Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
(89 Abs. 4 u. 6 BauGB)

Allgemeine Hinweise

Die textlichen Festsetzungen sind Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Gesetze und Satzungen

Die planerischen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzen nicht die
allgemein gultigen baurechtlichen Bestimmungen, Normen, sonstigen Vor-
schriften und Satzungen.

Insbesondere zu beachten in der jeweils gultigen Fassung sind:

- die Hessische Bauordnung
- das Hess. Nachbarrecht
- die Stellplatzsatzung der Stadt Hanau

Denkmalschutz/Bodenfunde

Nach 820 Hess. Denkmalschutzgesetz sind dem Landesamt fur Denkmalpflege
in Wiesbaden alle bei Erdarbeiten auftretenden Funde (Mauern, Steinsetz-
ungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingeréate, Skelettreste) zu melden.

Die Funde und Fundstellen sind bis zu einer Woche nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zur Entscheidung zu
schitzen.

Versorgungsleitungen

Die Versorgungstrager sind frihzeitig (mind. 6 Monate) vor Beginn v. Strassen-
baumassnahmen zu verstandigen.

Grundwasser

Im Rahmen einer Machbarkeitsprifung zur Bewirtschaftungsmaglichkeit fur
Niederschlagswasser (Umweltbiro Schotten) wurden im Juli 2000 -verteilt auf
das gesamte Neubaugebiet- an 15 Untersuchungsstellen Bodenproben ent-
nommen.

und die Grundwasserstande gemessen. Letztere wurden zwischen 1.60 m und
2.60 m unter der Gelandeoberflache festgestellt.



3.06

3.07

-9-

Da die Messungen im Juli stattfanden, d.h. bei normalerweise nicht hohen
Grundwasserstanden, prognostiziert die Machbarkeitsprifung Grundwasser-
Hochststdnde von im Mittel 1.0 m bis 1.6 m unter Gelandeoberflache (d.h.
Werte von 100.0 m G.NN fur die westlichen Bauflachenbereiche und von

100.60 m U.NN fur die ostlichen).

Aufgrund dieser Grundwasserstande wird empfohlen, Geb&audekeller in Form
wasserdichter Wannen auszufuhren.

Grundwasserhaltungen bedirfen gemald 8 19 HWG einer Genehmigung durch
die Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises.

Bodenverunreinigungen

Entsprechend einer umwelttechnischen Untersuchung (siehe auch Begriindung
zum Bebauungsplan unter Punkt 9.) sind fur die Flache mit Bodenverun-
reinigungen (im sudwestlichen Pianbereich) folgende Nutzungsbedingungen zu
beachten:

- Eine oberflachennahe (bis 1munter Gel&dndeoberkante) Weiterverwendung
- von ausgehobenen Auffullmaterial auf den Grundstiicken ist nicht zulassig.

- Aushub ist grundsatzlich chemisch zu deklarieren und entsprechend den
Analyseergebnissen auf Grundlage der Verwertungskategorien nach LAGA zu
verwerten.

- Freiflachen ohne Aushub sind bei der Bebauung zu versiegeln oder durch eine
0,30m méchtige Mutterbodenschicht abzudecken.

Dartber hinaus ist vor Bauarbeiten in diesem Bereich generell das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt Hanau, Dez. 43.1, zu
beteiligen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Bezuglich der Versickerung von Oberflachenwasser ist bei Flurabstanden (Flur
= O.K. fertiges Gartengelande auf dem jeweiligen Grundstiick) von unter 1.50 m
zum Grundwasserstand eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasser-
behdrde des Main-Kinzig-Kreises einzuholen.
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II. Begrindung zum Bebauungsplan

1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1.1 Lage/Begrenzung
Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Klein-Auheim.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

I,Wﬁrng

5
3

1.2 Begrundung der Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich ist deckungsgleich mit dem ,Vorganger-Bebauungsplan®
Nr. 810.1 ,, Am Reitweg"“.
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Griinde fur die Planaufstellung

Bedingt durch die Bauplatzanspriiche- bzw. wiinsche der Alteigentiimer sind im
aktuellen Umlegungsplan fir das Neubaugebiet Am Reitweg die Grundstticks-
zuschnitte im Vergleich zu den entsprechenden Darstellungen des Bebauungs-
planes Nr. 810.1 ,Am Reitweg"“ teilweise erheblich verandert. Zusammen mit
den Erkenntnissen bisheriger Beratungsgesprache fasste die Stadtverordneten-
versammlung am 22.03.2010 deshalb den Beschluss, den Bebauungsplan Nr.
810.1 ,Am Reitweg" wie folgt zu andern:

Grundflachenzahl

Entsprechend § 19 (4) BauNVO ist eine max. Uberschreitung der Grundflachen-
zahl (=GRZ1) um 50 % (=GRZ 2) zulassig (bisher 30%).

Die Flachen von Terrassen kbnnen ausnahmsweise auf die GRZ 2 angerechnet
werden.

Garagen
Im Planbereich C des Bebauungsplanes sind Garagen auch aul3erhalb des

Baufensters (zu den seitlichen Nachbargrenzen hin) zulassig.

Geschossigkeit, Traufhéhen, Dachneigung

Fur das gesamte Neubaugebiet wird auf die Festsetzung einer zwingenden
Dachform / Dachneigung verzichtet und lediglich die Festsetzung einer max.
Zweigeschossigkeit beibehalten.

Fur die Bebauung entlang des Reitweges und Pfitzenweges entfallen Fest-
setzungen uber eine Mindesttraufhohe.

Ableitung aus Ubergeordneten Planungen

Raumordnung- u. Landesplanung

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist das Baugebiet Am Pfutzenweg als Sied-
lungsflache / Bestand ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der seit 1982 wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flache des Neubau-
gebietes als Wohnbauflache da.

Vorhandene Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 810.1.1 ,Ostlich des Reitweges* ersetzt den Bebau-
ungsplan Nr. 810.1 ,Am Reitweg".
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Bestandsbeschreibung
Das Plangebiet liegt inmitten vorhandener Bebauung:

- nordlich grenzen Mehrfamilienhduser sowie ein Einkaufsmarkt an,

- dstlich befindet sich eine Wohnbebauung, des weiteren eine Kindertagesstatte
und eine Schule,

- sudlich gegentberliegend schlie3t das neue Wohngebiet zwischen Pflitzen-
weg und Fasaneriestral3e an sowie

- westlich des Reitweges ein Gewerbegebiet.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Betrieben in diesem Gewerbege-
biet wurde in der Vergangenheit bei der Beurteilung der zuléassigen
Emissionen u.a. berlcksichtigt, dass gegenuberliegend ein Wohngebiet
ausgewiesen ist. Dies hat zur Folge, dass sich dort lediglich eine Gewerbege-
bietsstruktur mit dem Emissionsverhalten eines Mischgebietes wiederfindet.

Auch bei kinftigen Neuansiedlungen oder Umnutzungen ist dieses Emissions-
verhalten unter Anwendung von § 15 Baunutzungsverordnung sicherzustellen
(Gebot der Ricksichtnahme).

Die aulR3ere ErschlieBung des Neubaugebietes ist Uber den Reitweg und
Pfltzenweg bereits vorhanden, zudem besteht Uber den teilausgebauten Born-
pfad ein Anschluss an die Sudetendeutsche Strasse.

Derzeit wird auf dem Gelande die Erschlie3ung hergestellt.

Naturraumlich gehort der Bereich zur Auheim-Kleinostheimer-Mainniederung".
Er liegt relativ eben auf einer Hohe von ca. 101,50 m U.NN bis ca 102.20 m
U.NN. Der sudlich angrenzende Pfltzenweg befindet sich auf einer H6he von
103,00 m U.NN, in westliche Richtung ansteigend bis auf 104,30 m @.NN.
Nordlich des Bornpfades liegen muldenférmige Eintiefungen vor, bei denen es
sich um ehemalige (teilverfillte) Lehmgruben handelt.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zur Bewirtschaftung von Niederschlags-
wasser (Umweltbiro Schotten) wurden aufgrund von gebietsverteilt 15 Bohr-
ungen auch Aussagen zu den Baugrundverhéltnissen gemacht. Demnach
lagern unter humdsen Oberbdden (0,20-0,30 m) und partiellen Auffullungen
bindige Hochflutablagerungen und LoRlehmdecken, d. Terrassenablagerungen
aus Sand aufliegen. Die Basis des Baufeldes wird von tertidren Schlufftonen
und Feinsand-Schluff-Gemischen gebildet. Die Machtigkeit der bindigen
Deckschichten ist starken Schwankungen unterworfen- sie betragen zwischen
1,0 m bis 2,5 m.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung ersetzt keine, objektbezogene Bau-
grunduntersuchung.
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Die hydrogeologischen Verhéaltnisse des Gebietes wurden im Rahmen vor-
genannter Machbarkeitsprifung im Juli 2000 untersucht. Dabei wurde in allen
Aufschlusspositionen Grundwasser angetroffen. Es wies Flurabstédnde zwischen
1,6 m und 2.40 m auf. Diese Untersuchungen erfolgten im Juli, einem Monat bei
dem grundsétzlich im Grundwasser keine hohen Pegelstdnde vorliegen. Auf-
grund von Messergebnissen im November 1995 im angrenzenden Bereich der
ehemaligen Klaranlage kénnen auch Flurabstande des Grundwassers von bis
zu 1.0 m bis 1,60 m prognostiziert werden.

Der prognostizierte Grundwasser- Hochststand ist als vorlaufig und grob Uber-
schlagig anzusehen und ersetzt keine objektbezogene Grundwasserunter-
suchung.

Die Machbarkeitsprifung beinhaltet auch einen praktischen Versuch zur Ver-
sickerungsfahigkeit vor Ort (Nov. 2000) anhand von vier niedergebrachten
Schurfstellen.

Der betreffende Untersuchungsbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die Ver-
sickerungsfahigkeit der dortigen Béden fur die Einrichtung und den Betrieb von
Versickerungsanlagen ausreichend ist.

Die Grundwasser-Fliessrichtung lasst sich in eine westliche bis nordwestliche
Richtung bestimmen.

Planinhalt/ Festsetzungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept, Art der baulichen Nutzung

Geplant ist ein in seiner Charakteristik klar erkennbares und eigenstandiges
Wohnquartier, das jedoch trotzdem den notwendigen Bezug zur 6&stlich an-
grenzenden, bzw. stdlich gegentiberliegenden Wohnbebauung aufnimmt.

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe sind
ausgeschlossen, um die Entwicklung der Wohnnutzung nicht durch zu hohe
Immissionen zu beeintrachtigen , bzw. um dem vorrangigen Bedarf an
Wohnbaugrundstticken gerecht zu werden.

Wahrend in zuriickliegenden Jahren in den grol3eren Neubaugebieten Hanaus
seitens privater Investoren Uberwiegend Eigentumsanlagen errichtet wurden,
sind dies derzeit vor allem Reihenhauser. Zum Erhalt ausgewogenerer Wohn-
verhaltnisse und zur Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse verschiedenster
Bevolkerungsgruppen ist es jedoch erforderlich , in Hanau auch ein Neubau-
gebiet fur Ein- und Zweifamilienwohnhéuser in einer relativ aufgelockerten
Siedlungsstruktur zur Verfigung stellen zu kdnnen. Der planungsrechtlichen
Absicherung dieses Ansatzes dient zum einen die Festsetzung, wonach nur
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Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig sind, sowie die
Nichtzulassigkeit von Reihenhausern.

Zentrum des Wohngebietes mit seinen max. zweigeschossigen Einzel- oder
Doppelhdusern ist der im Mittelpunkt gelegene grof3e Quartiersplatz, der ein
attraktiver Treff- und Aufenthaltsort fur alle Bewohnergruppen des Wohn-
guartiers sein soll.

Grosse Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang auch dem Konzept der
Erschliessungsstrassen zu, die nicht nur Verkehrstrdger sind, sondern als
offentliche AufenthaltsrAume auch beispielsweise spielerischen oder sportlichen
Aktivitaten der Bewohner dienen sollen.

Die Grundsticke entlang des Reitweges werden vom Nordwesten her er-
schlossen; die betreffenden Baufenster geben eine Bebauung entlang des
Reitweges vor. Die Grundstticksfreiflachen (und in der Folge auch die Haupt-
aufenthaltsrdume) orientieren sich so ausschlief3lich nach Stdosten und damit
abgewandt von dem nordwestlich des Reitweges gelegenen Gewerbegebiet.

Vertragliche Nutzungszuordnung

Mit der vorgesehenen Konzeption kann der Grundsatz des § 50 Bundes-
immissionsschutzgesetz (vertragliche Zuordnung von Nutzungen) inhaltlich
eingehalten und zur Geltung gebracht werden:

Zum einen weisen die Gewerbebetriebe westlich des Reitweges max. ein
mischgebietstypisches Emissionsverhalten auf (siehe 5.
"Bestandsbeschreibung” der Begrindung) , welches auch bei kinftigen
Neuansiedlungen etc. unter Anwendung von 8 15 Baunutzungsverordnung
(Gebot der Ricksichtnahme) sicherzustellen ist.

Zum anderen wird auch mit planerischen Mitteln ein wesentlicher Beitrag fur
eine vertragliche Nutzungszuordnung geleistet, indem die Bebauung 0Ostlich
des Reitweges direkt dieser ErschlieRungsstrasse zugeordnet ist und sich
folglich die Hauptaufenthaltsraume der Wohngebaude zur "ruhigen Seite" hin
orientieren werden.

Mal3 der baulichen Nutzung | Bauweise

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Baufenster orientieren sich
an den Empfehlungen des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan. Die
Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehthen und zur offenen
Bauweise wurden zum einen aus der vorhandenen Umgebungsbebauung
abgeleitet. Sie erfullen zum anderen aber auch stadtebauliche Anforderungen,
beispielsweise an die raumliche Wirkung von Platzen. In diesem Zusammen-
hang sind die Festsetzungen zur Mindesttraufh6he von Gebauden rund um den
grofl3en Quartiersplatz zu verstehen.
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Erschlieung

Verkehrserschlie3ung

Das aul3ere Erschlielungssystem ist Uber Reit- und Pflutzenweg bereits vor-
handen. Der Reitweg wird lediglich noch auf seiner Ostseite durch einen 2.50m
breiten Gehweg mit integrierten Baumanpflanzungen (Allee) erweitert.

Das gesamte Wohnquatrtier ist als verkehrberuhigter Bereich ausgewiesen. Die
Strassen haben Gesamtbreiten von 7,0m, aufgeteilt in einen "Bewegungs-
bereich” mit 5,0m und in eine Zone von 2,0m fur alternierende Baumanpflanz-
ungen bzw. 6ffentliche Parkplatze in Langsrichtung.

Zwei Geh- u. Radwegeanbindungen zum Reitweg sowie eine Direktverbindung
zwischen Pflutzenweg und Bornpfad (vorbei an der Kindertagesstatte)
komplettieren das Erschliessungssystem. Die Breite dieser Wege betragt 3,0m.

Ver- und Entsorgung

Gas, Wasser, Strom
Das Plangebiet kann an das vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke
Hanau angeschlossen werden.

Die Nutzung von Solarenergie ist winschenswert.

Abwasserentsorgung

Das geplante Baugebiet ist:

- im Generalentwasserungpl. GEP 89 als Mischwasserkanalisation enthalten,

- in der speziellen Schmutzfrachtsimulation- Endnachweisberechnung 1997
eingerechnet sowie

- bei der Bemessung der Klaranlagen- Zwischenausbaustufe bertcksichtigt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt als modifizierte Mischwasserkanalisation Uber
das stadtische Kanalnetz mit Anschluss an die zentrale Gruppenklaranlage.

Regenwasser / Versickerung

Niederschlagswasser auf versiegelten Grundsticksflachen - ausgenommen auf
der mit "Bodenverunreinigung” gekennzeichneten Flache - ist auf den Grund-
stiucken zu versickern oder zu nutzen. Niederschlagswasser von Dachflachen
ist in eine Zisterne einzuleiten und fur die Toilettenspulung oder Gartenbe-
wasserung zu verwenden. Der ZisternenuUberlauf erfolgt - ausgenommen auf
der mit "Bodenverunreinigung” gekennzeichneten Flache - tber eine Schotter-
rigole mit hydraulischem Anschluss an die wasseraufnehmenden Boden-
schichten.

Hierzu erfolgte durch das Umweltbiro Schotten eine Machbarkeitsprifung. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine naturnahe Regenwasserbewirt-
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schaftung, d.h. das Einleiten d. anfallenden Regenwassers durch Versickerung
vor Ort, grundsatzlich moglich ist (auch bei den dortigen Grundwasserstanden).
Das Gutachten beschreibt und dimensioniert dartiber hinaus die entsprechen-
den Bewirtschaftungsanlagen.

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird
an die stadtische Kanalisation angeschlossen.

Landschaftsplan/Griin- und Freiflachenkonzept

Im landschaftsplanerischen Fachplan zum Bebauungsplan (Sept. 2000) sind die
Auswirkungen des Eingriffs durch die Bebauung auf die Teilbereiche des Natur-
haushaltes (hier: Wasserhaushalt, Boden, Lebensrdume, Klima) sowie auf den
Erholungswert und das Landschaftsbild untersucht.

Der durch die Bebauung entstehende Eingriff ist aus landschaftspflegerischer
Sicht vertretbar. Die kartierten und von dem Eingriff betroffenen Biotope sind in
Hanau als verbreitet anzusehen. Die bisherige Insellage der offenen Wiesen-
flache innerhalb der geschlossenen Bebauung bietet zudem kein naturschutz-
fachliches Optimierungspotential.

Im Zuge des Landschaftsplanes wurden aus Grinden einer planerisch-
Okologischen Optimierung insbesondere Untersuchungen zum lokalen Klima
(Gutachten Deutscher Wetterdienst, Sept. 2000) sowie zu den Mdglichkeiten
der Bewirtschaftung anfallenden Regenwassers (Machbarkeitsprifung
Umweltbiro Schotten, Sept. 2000) durchgefihrt.

Die Auswirkungen der Neubebauung auf das Lokalklima bleiben im wesent-
lichen auf die Flache des Plangebietes beschrankt. Damit jedoch die Ungunst-
wirkungen moglichst gering gehalten werden, wurde der Grad der Versiegelung
sowie die Hohe der Bebauung begrenzt. Die Baukorperstruktur ist locker, so
dass eine gute Durchliftung des Gebietes gewéhrleistet werden kann. Eine
maogliche, starkere lufthygienische Belastung des Gebietes durch Emissionen
ist mit der die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes hinreichend
ausgeschlossen.

Die Auswirkungen fur den Wasserhaushalt durch Bauvorhaben auf den Grund-
sticken kénnen durch das technische Versickern anfallenden Regenwassers
selbst weitgehend minimiert werden.

Der Eingriff in den Boden - durch Versiegelung und Uberbauung - wird durch
die Begrenzung der Uberbaubaren Flache minimiert.

Im Zuge der Neuplanung ist eine offentliche Grunflache vorgesehen, die neben
Okologischen Gunstwirkungen v.a. den Quartiersbewohnern als Spielflache und
auch Ruheort dienen soll. Es ist beabsichtigt, Bereiche fur alle Altersgruppen
und viele Spielarten und -formen zu erméglichen. Die Flache dient auch als Ort
der Kommunikation.
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Neben umfangreichen Baumpflanzungen entlang der Stral3en (zur Schadstoff-
filterung und Beschattung sowie zur bioklimatischen Verbesserung) werden
Empfehlungen fir die Gehdlzauswahl ausgesprochen.

Okologische Bilanz :

Da bereits im ,Vorgéanger-Bebauungsplan® Nr. 810.1 Baurechte aus alteren
Bebauungsplanen (B-Plane 802 und 805) bestanden, die in ihrer
Eingriffsintensitat starker in den Naturhaushalt eingegriffen hétten als die
nunmehr geplanten, ist gemald 8la (3) Satz 4 BauGB ein Ausgleich der
Eingriffe nicht mehr erforderlich.

Es wurde jedoch gepriift (s.0.), ob Mdglichkeiten bestehen, die beabsichtigten
Eingriffe zu vermeiden oder zu minimieren . Die Mal3hahmen zur Minimierung
finden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes weitgehend ihren Nieder-
schlag.

Bodenverunreinigungen

Hierzu liegt eine umwelttechnische Untersuchung der Amann Infutec Consult
AG (Sept. 2000) vor.

In drei Teilbereichen des Bebauungsplangebietes wurden Altablagerungen
untersucht. Dabei handelt es sich um zwei Bereiche ndrdlich des Bornpfades
(verfullte ehem. Tongruben) sowie um eine Verfullung im stidwestlichen Rand-
gebiet (Reitweg/Ecke Pfutzenweg).

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die festgestellten Beeintrachtig-
ungen und die in tieferen Bodenschichten im Bereich der Altablagerungsflache
im sudwestlichen Plangebiet angetroffenen Kontaminationen nicht grundsatzlich
gegen eine Ausweisung der betroffenen Flachen als Wohngebiet sprechen.
Allerdings sollten im Rahmen des Bebauungsplanes Rahmenbedingungen
definiert werden, die dauerhaft gesunde Wohnverhaltnisse sicherstellen.

Hierzu nennt das Gutachten Nutzungsbedingungen , die in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden (siehe Textteil des Bebauungsplanes unter 3.06).

Die ermittelten Bodenbelastungen der beiden Ablagerungsflachen nérdlich des
Bornpfades stellen die geplante Wohnnutzung nicht infrage, da die allge-
meinen Anforderungen des 8 1 Abs. 5 BauGB gewahrt bleiben. Als Bewert-
ungsmassstab wurde dabei das Bundesbodenschutzgesetz und die dazu-
gehorige Bundesbodenschutzverordnung vom 12.07.99 mit den Prifwerten far
Wohnnutzung herangezogen.

Eine Kennzeichnung dieser Flachen im Bebauungsplan ist somit nicht
notwendig.
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10. Bodenordnung

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanes wurde ein Baulandumlegungsver-
fahren durchgefihrt.

Stadtplanungsamt Hanau
August 2010



