Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414); ), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (GVBI. | S. 1509), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (GVBI. | S. 1509).

.1 Artder baulichen Nutzung — § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO

[.1.1 Im Kerngebiet MK 1 sind gemaB § 7 BauNVO die folgenden Nutzungen zulassig:

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

¢ Wohnungen gemaB textlicher Festsetzung 1.1.6.

Alle weiteren in § 7 (2) und (3) BauNVO genannten zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

[.1.2 Im Kerngebiet MK 2 ist gemaB § 7 BauNVO i.V.m. § 9 (1) Nr. 9 BauGB ausschlieBlich
folgende Nutzung zulassig:

e Parkhaus mit ergdnzenden Nutzungen zur Kfz- Pflege, -Wartung und Vermietung

Alle weiteren in § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO genannten zulassigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

[.1.3 Im Kerngebiet MK 3 sind gemaR § 7 BauNVO die folgenden Nutzungen zulassig:

e Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
¢ Einzelhandelsbetriebe

e Speise- und Schankwirtschaften

Alle weiteren in § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO genannten zulassigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

[.1.4 Im Kerngebiet MK 4 sind gemaB § 7 BauNVO die folgenden Nutzungen zulassig:

e Schank- und Speisewirtschaften
¢ Einzelhandelsbetriebe

Alle weiteren in § 7 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO genannten zulédssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.
[.1.5 In den Kerngebieten M1 bis MK4 sind gemaB § 1 (5) und (6) BauNVO in Verbindung mit § 1

(9) BauNVO Vergniigstatten (wie Spielhallen, Bordelle, Gewerbebetriebe mit
Sexdarbietungen) ausgeschlossen.

I.1.6 Horizontale Gliederung der zulassigen Nutzungen im Kerngebiet gemaB § 1 (7) BauNVO
Die in Punkt I.1.1 zulassigen Nutzungen im Kerngebiet MK 1 werden wie folgt gegliedert:
e Im EG sind ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Geschaftsnutzungen und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig.
Im 1. - 4. OG sind ausschlieBlich Biros, Verwaltungen, sonstige nicht wesentlich

stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Wohnungen zulassig.

.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen —§ 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. §

19, 22 u. 23 BauNVO

[.2.1 In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies

bedeutet, dass Gebaudelangen von mehr als 50 Meter zulassig sind. Des Weiteren sind an

der B 45 (Parkhaus) eine Grenzbebauung und zur StraBe ,Vor dem Kanaltor" entsprechend
der Planzeichnung Grenzbebauungen zulassig.

1.3 Hohe baulicher Anlagen —§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 u. 18 BauNVO
[.3.1 Die Oberkante baulicher Anlagen in den Kerngebieten MK1 und MK 2 wird mit maximal 126
m Uber NN festgesetzt. Die Oberkante baulicher Anlagen im Kerngebiet MK 3 wird mit

maximal 115m Uber NN festgesetzt. Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzung ist Meter in NN.

[.3.2 Die festgesetzten maximalen Oberkanten von Gebduden durfen fir untergeordnete Bauteile
um maximal 3 m Uberschritten werden, wenn diese in einem Abstand von 3 m von den
Gebaudefassaden, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, errichtet werden. Diese
Aufbauten dirfen insgesamt 30 % der Dachflachen nicht Giberschreiten.

1.4  Offentliche Verkehrsflichen - § 9 (1) Nr. 11 BauGB

[.4.1 AuBerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Ein- und Ausfahrbereiche sind keine

Zufahrten in das Planungsgebiet zulassig.

1.5 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — § 9 (1) 24 BauGB

[.5.1  Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden gemaB § 9 (1) 24
BauGB die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau fir Neu-, Um- und Ausbauten festgesetzt.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

MaBgeblicher erforderliches SchallddmmmanB
Larmpegel- AuBenlarmpegel der AuBenbauteile* R"'w,res
bereich La " R
nach DIN 4109 Wohnraume Biroraume™*

dB(A) dB(A)

Il 56-60 30 25

Il 61-65 35 30

v 66-70 40 35

Vv 71-75 45 40

*) resultierendes SchallddmmmanB des gesamten AuBenbauteils (Wénde, Fenster und Liftung zusammen)
**) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Bauliche Anlagen mit schutzbedurftigen Nutzungen sind im gesamten Plangeltung bereich
geschlossen oder auf der larmabgewandten / von der B 45, NuBallee und der StraBe ,Vor
dem Kanaltor" abgewandten Gebaudeseiten auszufihren. Zum Schutz der Nachtruhe sind in
den Bereichen, wo Larmpegelbereich Il gilt und der Orientierungswert von 45 dB(A) nachts
Uberschritten wird, fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik
entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die schalltechnischen Eigenschaften der
Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) missen den Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches geniigen. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung

der fiir die AuBenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung an den
Gebaudefassaden geringere Beurteilungspegel resultieren. AuBer fir die der B 45

zugewandten Nordfassade ist bei diesem Einzelnachweis der maBgebliche AuBenlarmpegel
abweichend von der DIN 4109 wie folgt zu ermitteln:

MaBgeblicher AuBenlarmpegel = Beurteilungspegel nachts + 3 dB(A) + 7 dB(A).

Ubernommen.
Hinweise
1. Uberschwemmungsgebiete

2. Artenschutz

3. Kampfmittel

1.6  Anpflanzung von Baumen - § 9 (1) 25 a BauGB

[.6.1 Im Plangebiet sind 15 einheimische Bdume zu pflanzen. Der Stammumfang muss
mindestens STU 16/18 betragen.

.7 Flachen zum Erhalt von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — § 9 (1) 25
b BauGB

[.7.1

Baume, die sich innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen befinden, sind zu erhalten und zu pflegen. Bei Féllung sind
Ersatzpflanzungen gemaB der Baumschutzverordnung der Stadt Hanau vorzunehmen.

1.8  Durchfiihrungsvertrag — § 12 (3a) BauGB

1.8.1 GemaB § 12 (3a) BauGB wird unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 [4] BauGB)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf § 81 (1) der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | 46, 180).

.1 Gestaltungsregelungen — § 81 (1) HBO

[1.1.1 Auf den Oberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung "MK 1" ist das fliinfte
Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 [6] BauGB)

Denkmalschutz

Das im Sinne des § 2 (1) HDSchG (Hessisches Denkmalschutzgesetz) geschltzte
Kulturdenkmal ,Gloria-Lichtspiele mit angeschlossenem Café" wird nachrichtlich

Ein Teil des Geltungsbereiches grenzt an das Uberschwemmungsgebiet des Mains. Es
werden keine Baugebiete beriihrt. Eine Ausgliederung aus dem Uberschwemmungsgebiet

oder das Erlangen einer Ausnahmeregelung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht
notwenig.

Zur Vermeidung der Tétung und Verletzung von Fledermausen und Végeln sowie der
Zerstorung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten, sind Baumfallungen auf den Zeitraum
auBerhalb der Fortpflanzungsperiode und Winterruhe, und zwar auf den Zeitraum von Anfang
Oktober bis Mitte November zu beschranken. Sofern Baumféllungen zu einem spéteren
Zeitpunkt (spatestens bis Ende Méarz) erfolgen mussen, ist zuvor durch Untersuchung
gréBerer Baumhohlen sicherzustellen, dass keine Uberwinternden Fledermause betroffen
sind. Bei festgestellten Winterquartieren sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde ggf. notwendige MaBnahmen zum Schutz der Tiere durchzufiihren.

Erforderlichenfalls ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 44 BNatSchG zu
stellen.

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches in einem Bombenabwurfsgebiet
befinden. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss grundséatzlich ausgegangen werden.
In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durchgeflihrt wurden sowie bei
Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmitteln,
gof. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und

Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.

Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache
nicht sondierungsfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine

sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung
begleitet werden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurde innerhalb des Geltungsbereiches ein
Verdachtspunkt ermittelt, der mdglicherweise noch auf einen vorhandenen Blindgénger
hinweist. Die Punkte wurden koordinatenmaBig erfasst und in einem Lageplan rot
gekennzeichnet (siehe Anlage zum Bebauungsplan). Eine Uberpriifung dieses
Verdachtpunktes wurde durchgefiihrt. Die Messwertaufnahme und die Datenauswertung
ergaben keinen Hinweis auf das Vorhandensein von Bombenblindgéngern. Die
Vertikalbohrungen wurden daher fiir kampfmittelfrei erklart. Eine Aussage Uber die
Kampfmittelfreigabe wurde nur im unmittelbaren Umfeld um den jeweiligen Bohrpunkt
getroffen (1,0 m Radius bzw. 6,0 m um den Verdachtspunkt).

Vom Bauherrn ist vor BodenbaumaBnahmen daher eine Munitionsfreiheitsbescheinigung
einzuholen.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass sich Kampfmittel nicht immer mit Ortungsgeraten
feststellen lassen und dass nach dem Absuchen des Gelandes die Bauarbeiten mit der
notwendigen Vorsicht auszuflihren sind. Sofern das Gelande nicht sondierféhig sein sollte
(wegen oberflachennahen magnetischen Stérungen wie Auffillungen, Versiegelung,
Versorgungsleitungen) ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrung erforderlich.

Eine Uberpriifung dieses Verdachtpunktes ist auch dann erforderlich, wenn sich dieser
Verdachtspunkt auBerhalb des Baufeldes, bzw. Grundstiickes befindet und vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den
eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Far die Dokumentation ist das Datenmodul KMIS-R des KampfmittelrAumdienstes des
Landes Hessen zu verwenden.

Abdeckung von belasteten Auffiillungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans existiert Aufschiittungsmaterial mit
erhéhtem Schadstoffgehalt. Bei der Neugestaltung der Flachen sind die belasteten
Auffallungen durch entsprechende Abdeckungen zu trennen. Hierzu sind die
Regelmachtigkeiten der ,Arbeitshilfe zur Verflllung bei der Sanierung von schadlichen
Bodenveranderungen und Altlasten Band 6, Teil 1" maBgebend. Im Rahmen kinftiger

Nutzungsanderungen oder bei BaumaBnahmen ist eine gutachterliche Begleitung
erforderlich.
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Planzeichenerklarung

Planzeichen gemaB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanZV) von 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. S. 1509).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 [1] BauGB)

MK Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 [1] BauGB; §§ 16-20 BauNVO)
VvV Anzahl der Vollgeschosse als HochstmaB
1.0 Grundflachenzahl
12[\?Nm Hoéhe baulicher Anlagen in Metern Gber Normalnull (NN)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 [1] Nr. 2 BauGB)
a abweichende Bauweise (o] offene Bauweise
Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 [1] Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes [§ 9 (7) BauGB]

—e———— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
LPB Il
Larmpegelbereiche (z.B. LPB I1ll)
Gebietsbezeichnung
——-—] Vollgeschosse
Grundflache (GR)/Grundflachenzahl (GRZ)
——-— Geschossflachenzahl
<]——Bauweise
—el—

Hoéhe baulicher Anlagen

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffene Festsetzungen (§9 (6) BauGB)

D Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28
,vor dem Kanaltor*

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor® besteht aus einer Planzeichnung und einem Satzungstext.
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VERFAHRENSVERMERKE

KATASTERVERMERK

Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke stimmen mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters berein.

gez. Gutberlet

Hanau, den 06.12.2012 Vermessungsdirektor

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 25.06.2012 gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 13a BauGB die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor® beschlossen. Die Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 06.07.2012 im Hanauer Anzeiger.

2. Auslegungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 25.06.2012 den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor" gebilligt und die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

3. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr 28 ,Vor dem Kanaltor" erfolgte in der Zeit vom

16.07.2012 bis einschlieBlich 17.08.2012 im Technischen Rathaus, Hessen-Homburg-Platz 7, Stadtplanungsamt,
Zimmer 2.15.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 06.07.2012 im Hanauer Anzeiger bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass
AuBerungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 16.07.2012 bis
einschlieBlich 17.08.2012.

5. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 10.12.2012 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
28 ,Vor dem Kanaltor" gem. § 5 der Gemeindeordnung und gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat am 10.12.2012 die 6rtlichen Bauvorschriften

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor® gem. § 5 der Hessischen Gemeindeordnung
als Satzung beschlossen.

Hanau, den 12.12.2012 gez. Weicker
Baudirektor

Die ordnungsgemaBe Durchfiihrung der oben genannten Verfahrensschritte wird hiermit bestatigt.

Hanau, den 13.12.2012 gez. Kaminsky

Oberbiirgermeister

Ausgefertigt:

Hanau, den 13.12.2012 gez. Kaminsky

Oberbiirgermeister

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor" nach § 10 Abs. 1 BauGB

und der Beschluss der ortlichen Bauvorschriften wurden am 15.12.2012 im Hanauer Anzeiger 6ffentlich bekannt
gemacht.

gez. Weicker
Baudirektor

Die offentliche Auslegung des Beschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor"
und des Beschlusses der drtlichen Bauvorschriften erfolgte aufgrund der Bekanntmachung vom 15.12.2012 in

der Zeit vom 17.12.2012 bis 28.12.2012 im Technischen Rathaus, Hessen-Homburg-Platz 7, Stadtplanungsamt,
Zimmer 2.15.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 ,Vor dem Kanaltor® und die ortlichen Bauvorschriften wurden

damit am 15.12.2012 rechtskraftig.

gez. Weicker

Baudirektor




