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1. VORBEMERKUNG

1.1. Veranlassung und Planziel

Die Stenger Hallenbewirtschaftung GbR mbH plant fir die Firma Flexa GmbH & Co Produktion und
Vertrieb KG die Erweiterung des Firmengelandes in Hanau-Steinheim, Darmstadter Strafl3e 184. Da-
fur werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan sowie dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Bei der Firma Flexa handelt es sich um ein Inhaber gefiihrtes Familienunternehmen, welches vor
mehr als 65 Jahren gegriindet wurde. Die Firma entwickelt und produziert so genannte Schutz-
schlauchsysteme fir verschiedenste Einsatzgebiete. Der Betrieb beschaftigt derzeit ca. 160 Mitar-
beiter und ist Gber Handelspartner und Vertretungen in allen bedeutsamen Wirtschaftsregionen der
Welt vertreten.

Bereits vor zirka zwei Jahren hat Flexa seinen Firmensitz auf Flachen westlich der Darmstéadter
StralRe vergrofRert (Halle 6). Nun folgt im Zuge der Aufstockung von Fertigungs- und Lagerkapazita-
ten die Erweiterung dieses Gelandes nach Norden durch den Bau einer weiteren Produktions- und
Lagerhalle (Halle 7) mit Nebengebauden. Diese sind erforderlich, um die Produktion zu optimieren
und die damit verbundenen Arbeitsplatze zu sichern. Auerdem sollim Umfeld der neuen Halle ein
bereits vorhandenes Lagerzelt auf dem Grundstiick voribergehend errichtet werden. Dartber hin-
aus sollen sechs zusammenhéngende Fertiggaragen von Flurstiick 25/3 auf Flurstiick 30 versetzt
sowie vier weitere Garagen daran anschlieend errichtet werden und die Anlage von Mitarbeiter-
stellplatzen ist geplant.

In die neu geplante etwa 2.700 m? grol3e Halle wird die gesamte Kunststofffertigung und die Instand-
haltung verlagert, die aktuell in einer Halle auf dem Firmengelande 6stlich der Darmstadter Stral3e
stattfindet. Dazu weist sie Buro-, Technik-, Verkehrs-, Fertigungs- und Lagerflachen auf. Die ca.
300 m? grol3e Nebenhalle wird als Zwischenlager und zur Unterbringung von Peripherie- und Ne-
benanlagen genutzt. Beide Geb&dude dienen dem gestiegenen Produkt- und damit einhergehenden
Raumbedarf.

Vorhabentréager des Projektes ist die Stenger Hallenbewirtschaftung GbR mbH. Sie wird die Hallen-
bewirtschaftung sowie das eigentliche Bauvorhaben realisieren und die Firma Flexa GmbH & Co.
Produktion und Vertrieb KG die Halle und Flache dann entsprechend nutzen.

Ausgang fur die vorliegenden Planunterlagen ist der im Jahre 2011 als Satzung beschlossene vor-
habenbezogene Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 23 ,Darmstadter Stral3e
Sud“ der Stadt Hanau, der in seiner ursprunglichen Entwurfsfassung auch bereits diesen 2. Bauab-
schnitt, der nunmehr realisiert werden soll, umfasste.

Aufgrund geénderter Rahmenbedingungen seitens des Vorhabentragers wurde dies zum damaligen
Zeitpunkt verworfen und der Geltungsbereich vor der erneuten 6ffentlichen Auslegung auf den ers-
ten Bauabschnitt reduziert. In der nachfolgenden Abbildung sind beide Geltungsbereiche dargestellt.

Aus der damaligen Vorlage (Bearbeitung: Planungsbdro fir Stadtebau — Goéringer, Hoffmann, Bauer,
Grof3-Zimmern) werden in dieser Begrindung Textpassagen tlw. wortlich bzw. sinngeman tibernom-
men, sofern die darzustellenden Inhalte die gleichen geblieben sind.
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Abb. 1: Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereichen

1.2. Rechtliche Grundlagen

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

¢ Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509, 1510 f)

¢ Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011
(GVBI. I S. 46, 180)

¢ 85 ADbs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 07.03.2005 zuletzt
geandert durch Artikel 18 des Gesetzes vom 27. Mai 2013 (GVBI. S. 218)
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1.3. Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stidlich des Stadtteils Steinheim, zwischen der Bundesstrafl3e B 45 und
der Darmstadter StraRe. Es liegt in der Gemarkung Grof3-Steinheim und umfasst von Flur 4 die
Flurstlicke 25/3, 25/2, 29, 30 und 24/1 (siehe Abbildung 1).

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist derzeit als AuBenbereichi. S. d. 8§ 35 BauGB zu beurteilen.
Er misst eine GroR3e von ca. 7.500 m2.

1.4. Ubergeordnete Planungen

1.4.1. Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010 des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main
fasst den Regionalplan und den Flachennutzungsplan in einem Planwerk zusammen. In diesem ist
der betroffene Bereich als ,Gewerbliche Bauflache, geplant* dargestellt (siehe Abbildung 2). Das
geplante Vorhaben entspricht somit den Zielvorgaben der Gibergeordneten Planung.

Abb. 2: Auszug aus dem Regibnalen Flachennutzungsplan

1.4.2. Landschaftsplanerisches Gutachten

In der landschaftsplanerischen Entwicklungskonzeption des landschaftsplanerischen Gutachtens
der Stadt Hanau (2003) wird die Planungsflache — wie nachfolgend dargelegt — zum Teil als Grin-
flache - Freizeitgarten und als Grinlandflache ausgewiesen. Umgrenzt wird der gesamte Bereich
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bzw. die ndrdlich und sidlich angrenzenden Flachen durch die Signatur eines Landschaftsschutz-
gebietes - Planung. Mit dem Inkrafttreten des RegFNP 2010 gilt das Gutachten jedoch als Gberholt.

S B + i = . = ey

------

......

------

i/ o am RN -
Abb. 3: Auszug aus der Entwicklungskarte zum landschaftsplanerischen Gutachten der Stadt Hanau

2. BESTANDSSITUATION

2.1. Flachennutzungen

Der im Anhang beigefuigten Bestandsdokumentation von Juni 2010 ist zu entnehmen, dass die Fla-
chen des Plangebietes unterschiedlich genutzt werden. Auf den Flurstiicken 25/2 und 25/3 befindet
sich ein Wohnhaus mit zugehorigen Hof- und Gartenflachen, das im Besitz der Firma Flexa ist. Au-
Rerdem ist dort ein temporares Lagerzelt aufgestellt. Die Flurstiicke 29 und 30 sind verwilderte Gar-
tenflachen mit Gehdlzsukzession. Brachgefallenes Grinland mit gro3flachigem Gehdlzbestand fin-
det sich auf dem Flurstuick 24/1.

Zum jetzigen Zeitpunkt (2013/2014) stellt sich die Bestandssituation aufgrund einer durchgefuhrten
Rodungsmalnahme auf dem Gelande gegenlber der damaligen Erhebung anders dar. Eine er-
neute Bestandsiberprifung und -bewertung erfolgte im Frihjahr 2014 (s. Kap. 6.2.3.1).

Ostlich des Plangebietes befindet sich, durch die Darmstédter StraRe getrennt, das Betriebsgelande
der Fa. Flexa GmbH & Co. Produktion und Vertrieb GmbH mit ihren Biro- und Produktionsgebauden
bzw. -hallen. Sudlich davon liegt das Vereinsgelande des SG Germania Steinheim mit Vereinsgast-
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statte und Sportplatz. An der Nordgrenze des alten Betriebsteils befindet sich ein einzelnes Wohn-
gebaude. Weitere vereinzelte Wohngebaude sind ca. 70 m weiter nordlich, ebenfalls 6stlich der
Darmstadter Stral3e, gelegen.

2.2. Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet verfugt Gber eine gute Verkehrsanbindung. Es wird Gber die Darmstadter Stral3e
erschlossen, welche im Norden an die Kreisstraf3e 213 und im Sitiden an die KreisstralRe 200 fiihrt,
die das Firmengelande unmittelbar an die Bundesstral3en B 45 und B 43a und im weiteren Verlauf
an die BAB 3 und BAB 45 anbinden.

2.3. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung mit technischen Medien erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz.

Die Entwasserung des sudlich an das Plangebiet angrenzenden, bereits realisierten, 1. Bauab-
schnitts erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser werden tber eine Druckleitung in die Steinheimer
Sammelkanalisation und weiter zur Klaranlage Hanau abgeleitet. Das anfallende Niederschlagswas-
ser wird in Rigolen auf dem gleichem Grundstiick versickert.

Laut des Versorgers endet die bestehende Trinkwasserleitung, die vom Wasserturm Steinheim
kommt, in der Darmstadter Stral3e am Zugang zum Vereinsgelande des SG Germania Steinheim.
Deshalb kann wegen der peripheren Lage des Geléandes der Firma Flexa aus einem Unterflurhyd-
ranten an der Trinkwasserleitung nur eine Loschwassermenge von maximal 30 mé/h bei einem Druck
von ca. 1,5 bar entnommen werden. Daher wird das Léschwasser vorrangig aus einem Léschwas-
sertank und bei Bedarf zusatzlich aus einem nahe gelegenen See entnommen.

2.4. Immissionssituation

Die derzeitige Immissionssituation wird einerseits gepragt durch den Verkehr auf der B 45, anderer-
seits von den Larmemissionen des laufenden Betriebs der Firma Flexa.

Es liegen umfassende Untersuchungen zur LA&rmimmissionssituation vor, deren Erkenntnisse im
Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans berticksichtigt wurden (s. Kap. 3 ff).

2.5. Altlasten, Boden-/Grundwasserverunreinigungen

In der Altflachendatei der Stadt Hanau liegt eine Eintragung fur das Flurstiick 25/3 vor. Es ist als
Altflache ,Ehemalige Grof3handel mit Benzin, Heiz6! und Diesel* gekennzeichnet. Laut historischer
Erkundung im Auftrag der Stadt Hanau vom 01.08.2010 ist anzunehmen, dass die gewerblich an-
gemeldete Adresse lediglich Buroadresse war. Grof3handel wurde dort nicht ausgetibt. Es wurde ein
Baugrundgutachten angefertigt (H. J. Kleiner, M. Warko, Frankfurt/Main, April und August 2010;
siehe Anlage 7.5), bei dem vier Sondierungen auf dem Flurstiick durchgefiihrt wurden (in drei Son-
dierungen ca. 1 m Auffillung). Abfallrechtlich sind sie der LAGA-Zuordnungsklasse Z 2 zuzuordnen
aufgrund erhdhter Kupferbelastungen im Boden (670 mg).

Das Gutachten untersucht weiterhin Flurstiick 25/4 mit vier Sondierungen (ca. 90 cm Auffillung), mit
dem Ergebnis der Einstufung in LAGA-Zuordnungsklasse Z 1.2 aufgrund des Gehalts an PAK (poly-
zyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) von 5,3 mg/kg. Die Flurstiicke 29 und 30 wurden mit
zwei Sondierungen (gewachsener Boden) untersucht und sind in LAGA Z 0 (keine Belastung) ein-
geordnet.
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Die belasteten Auffillungen sind bei Aushub entsprechend dem Merkblatt ,,Entsorgung von Bauab-
fallen* vom 15.05.2009 zu entsorgen.

Damit alle Flurstiicke im Geltungsbereich erfasst sind, wurde im Marz 2013 ein weiteres Baugrund-
gutachten erstellt, das den Boden auf dem Flurstiick 24/1 untersucht (H. J. Kleiner, M. Warko, Frank-
furt/Main, 14.03.2013; siehe Anlage). Dafur wurden zwei Bodenproben entnommen (Rammkernson-
dierungen) und die Schichtensituation sowie die hydrologische Situation (Grund-/Schichtenwasser)
dargestellt. AulRerdem wurde eine umwelttechnische Analyse der Bodenmischprobe nach LAGA-
Parameterliste durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass die Bodenproben in die LAGA-Klasse Z 0 ein-
zuordnen sind. Fur ndhere Ausfihrungen wird auf das o. g. Gutachten verwiesen.

In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich Altablagerungen, deren Grundwasserab-
strome in den Jahren 2010 und 2013 untersucht wurden. Die Abstromfahne aus der Ablagerung
,Hellenhangdeponie“ streicht direkt sudlich am Plangebiet vorbei. Sie enthalt im unmittelbaren
Abstrom der Deponie Chlorbenzole, die jedoch auf Hohe der am stdlichen Plangebietsrand liegen-
den Messstelle nicht mehr nachweisbar sind.

Die Abstromfahne der nordlich gelegenen Altablagerung ,Darmstadter Straf3e* streicht nordostlich
an der Planungsflache vorbei und ist lediglich geringfiigig belastet. Eine Beeintrachtigung ist nicht
zu erwarten (vgl. a. Kap. 6.2.3.2).

Eine Forderung und Nutzung von Grundwasser ist durch das vom Main-Kinzig-Kreis bekannt ge-
machte Grundwassernutzungsverbot nicht maglich. Es wurde wegen festgestellter Verunreinigun-
gen im Wasser, insbesondere mit chlorierten Kohlenwasserstoffen, zum Schutz der Bevélkerung
verhangt.

2.6. Denkmalschutz

Laut Landesamt fur Denkmalpflege Hessen istim Plangebiet eine archdologische Fundstelle (bron-
zezeitliches Gréberfeld) bekannt. Es wurde eine vorbereitende archéologische Untersuchung durch-
gefuhrt, in der sich verschiedene Zonen und Einzelanomalien gezeigt haben (vgl. Kap. 6.2.3.6).

3. PLANUNG NACH BAUPLANUNGSRECHT

3.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird in Ubereinstimmung mit der Darstellung des Regionalen Fla-
chennutzungsplanes ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Da im Hinblick auf die dynamische Entwicklung im Bereich der Produktion von Schutzschlauchsys-
temen fur verschiedenste Einsatzgebiete einerseits ein Spielraum beztiglich der einzelnen gewerb-
lichen Nutzungen verbleiben, aber andererseits auf keinen Fall das gesamte Spektrum der im Ge-
werbegebiet zulassigen Nutzungen zugelassen werden soll, wird von der durch § 12 Abs. 3a BauGB
ermoglichten Festsetzung Gebrauch gemacht, wonach nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfuihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

3.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird auf die gemaR § 17 BauNVO maximal zuldssige GRZ von 0,8 festgelegt.
Da fur die geplanten Halle und Nebengebaude eine umfangreiche innere Erschlie3ung mit Zufahrten
und Parkplatzen notwendig wird, ist dies gerechtfertigt.

3.2.2. H6he baulicher Anlagen

Um eine zu hohe Bebauung entlang der Darmstadter StrafRe zu vermeiden und das entstehende
Bauvolumen zu beschranken, erfolgt eine Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe auf 9 m — be-
zogen auf die Stralenoberkante der Darmstadter Stral3e als Unterkante und die Traufe als Ober-
kante. Die Festsetzung zur Begrenzung der Gebdudehdhe wird dahingehend erweitert, dass die
festgesetzte Gebaudehd6he fir technische Aufbauten um 1,5 m Gberschritten werden darf.

3.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Durch die festgesetzte abweichende Bauweise soll insbesondere klargestellt werden, dass an der
sudlichen Grundstiicksgrenze ein Geb&dude mit iiber 50 m und ohne seitlichen Grenzabstand zulds-
sig ist, wahrend an den anderen Grenzen die sich nach HBO ergebenden Grenzabstande weiterhin
einzuhalten sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die durch Baugrenzen und -linien ndher bestimmt werden,
sind flachenhaft und grof3ztigiger als das Vorhaben selbst ausgewiesen, um einen gewissen gestal-
terischen Freiheitsgrad bei der Anordnung und Stellung der geplanten Gebaude auf dem Grundstick
zu er6ffnen bzw. noch Erweiterungen in geringfigigem Umfang zuzulassen. Dabei ist die westliche
Baugrenze so festgesetzt, dass sie au3erhalb der Bauverbotszone der B 45 gelegen kommt. Die
Ostliche Grenze ist als Baulinie ausgewiesen, um sicherzustellen, dass das zukinftige Gebaude
einerseits den Mindestabstand zur Darmstadter StralRe einhalt, andererseits dass die Flucht der be-
stehenden Halle auf dem Nachbargrundstiick aufgenommen wird. Die Baulinie darf von Gebaude-
teilen, wie Vordacher, Dachvorspriinge etc., mit einer Breite von 6 m und einer Tiefe von 3 m Uber-
schritten werden. Diese Mal3e entsprechen jenen der benachbarten Bestandshalle und sorgen so
zusammen mit der Festsetzung der Baulinie fur ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungshbild.

3.4. Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflache sowie ausnahmsweise
aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Garagen und Carports sind an der nérd-
lichen Grundstiicksgrenze bis zu einer Lange von 30 m ohne Grenzabstand zuléssig. Sechs der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichneten Fertiggaragen sind bereits im Bestand erhalten
(Flurstuck 25/3) und sollen an diese Grenze verlegt werden, um eine sinnvolle innere Erschlie3ung
des Grundstiicks zu erméglichen.

Die Garagen waren zunachst (Planstand: Entwurf) im Osten an der Grundstiicksgrenze, nahe der
Darmstadter Stral3e, geplant und die Mitarbeiterstellplatze im Westen. Dieser Standort der Garagen
und Stellplatze wurde zum Satzungsbeschluss aus Griinden von kirzeren Wegen geandert. Die
Garagen befinden sich nun im Westen, die Stellplatze im Osten (s. Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan). So ist der Fahr-/Gehweg fur die Mitarbeiter zu den Stellplatzen kirzer und die Garagenzone
befindet sich im hinteren Teil des Grundstiicks. Auch die Anzahl der Garagen wurde um zwei, auf
deren zehn, erhoht.
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Die Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Hanau mit geeignetem luft- und
wasserdurchlassigem Belag zu befestigen, soweit nicht zum Schutz des Grundwassers andere Aus-
fuhrungsarten erforderlich sind.

3.5. Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits verkehrlich erschlossen, es ist daher keine neue Planung von StralRenfla-
chen notwendig (vgl. Kap. 2.2).

Die innere Erschliel3ung erfolgt tiber eine Grundstuckszufahrt von der Darmstadter Straf3e im Nord-
osten des Plangebiets sowie tiber das Flurstiick 25/4. Auf dem Grundstiick sind Verkehrsflachen zur
Umfahrung der Halle bzw. fir die Anlieferung sowie Parkplatze und Garagen geplant.

3.6. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet kann an alle vorhandenen Medien, die bereits flr das derzeitige Firmengelande ge-
nutzt werden, angeschlossen werden.

Laut Hanau Netz GmbH endet die bestehende Trinkwasserleitung, die vom Wasserturm Steinheim
kommt, in der Darmstadter Stral3e am Zugang zum Vereinsgelande des SG Germania Steinheim.
Deshalb kann wegen der peripheren Lage des Geléandes der Firma Flexa aus einem Unterflurhyd-
ranten an der Trinkwasserleitung nur eine Loschwassermenge von maximal 30 mé/h bei einem Druck
von ca. 1,5 bar zur Verfligung gestellt werden. Daher wird die Loschwasserversorgung zum einen
durch den bestehenden 150 m? fassenden Tank gesichert, der ca. 150 m zur neuen Halle entfernt
ist. Zum anderen kdnnte die drtliche Feuerwehr nachweislich eine Loschwasserleitung zu einem
nahe gelegenen See verlegen und somit eine grof3ere Loschwassermenge dem Brandort zufiihren.
Der Planung wurde von der Hanau Netz GmbH aufgrund der vorzufindenden Bestandssituation (vgl.
Kapitel 2.3) in lhrer Stellungnahme vom 21.03.2014 zugestimmt.

Ausgegangen wird bei der geplanten Hallengréf3e von 2.700 n? laut Muster-Richtlinie Gber den bau-
lichen Brandschutz in Industriebauten (MIndBauRL) von einem Léschwasserbedarf von 110 m3/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Da die neue Halle mit einer automatischen BMA Uberwacht
wird, kann die Loschwassermenge von 210 m? anstatt 220 m3 als ausreichend angesehen werden.
Die Loschwasserversorgung ist hiermit gesichert (vgl. Anlage 7.8; Petry & Horne Ingenieure: Brand-
schutzkonzept, Mainz, 05.06.2014).

Die erforderlichen Nachweise und Genehmigungen sowie die Standorte notwendiger Hydranten
werden im Bauantragsverfahren eingeholt und sichergestellt. Der Bebauungsplan enthalt diesbe-
zuglich einen ergdnzenden Hinweis.

Die Trinkwasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung kénnen durch Anschluss an das vor-
handene Infrastrukturnetz gesichert werden. Die Trinkwasserversorgung ist laut der Hanau Netz
GmbH durch die in der Darmstéadter Stral3e vorhandene Trinkwasserleitung zwischen den Bestands-
geb&auden der Firma Flexa ostlich und den geplanten Neugeb&auden westlich der Darmstadter Stral3e
gewahrleistet. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, analog dem sudlich angrenzenden Grund-
stiick (vgl. Kap. 2.3).

Die Beseitigung des Oberflachenwassers erfolgt vornehmlich durch Versickerung in eine Rigole, die
nach jetziger Planung auf der Grenze der Grundstiicke 24/1 und 25/3 errichtet werden soll. Dieser
Standort wurde erst zum Satzungsbeschluss entwickelt, weicht also von der Darstellung im Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ab. Die Anderung kam aufgrund des Voranschreitens der
Detailplanung zum Vorhaben zustande; der jetzige Standort ist nach dem aktuellen Kenntnisstand
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der aus versickerungstechnischen Grinden am besten geeignete, ist jedoch nicht abschlie3end
festgelegt. Da die Lage der Rigole in der Bauverbotszone geplant ist, wird Hessen Mobil am Bauan-
tragsverfahren beteiligt.

Das anfallende Regenwasser von den Dach- und Hofflachen wird in einer Sammelleitung im Erd-
reich zu der Versickerungsanlage gefiihrt. Vor der Versickerungsanlage mit Fillkérpern wird eine
Sedimentationsstrecke (Reinigungsstrecke) eingebaut. Naheres zeigt der aktuelle Entwasserungs-
plan (Anlage 7.9; Techplan Behm Ingenieur GmbH & Co KG, Ronneburg, 06.06.2014). Eine ingeni-
eurgeologische Untersuchung (Anlage 7.6; ,Gutachten Uber eine ingenieurgeologische Untersu-
chung fir das Bauvorhaben Neubau einer Regenwasserversickerungsanlage in Hanau, OT Grol3-
Steinheim, Darmstadter StralRe”, Geowissenschaftliches Biiro Aschenbrenner, Buseck, 25.11.2010)
weist ferner nach, dass eine Niederschlagsentwésserung in Hinblick auf die Bodenstruktur méglich
ist. Der neu geplante Rigolenstandort weicht zwar von dem des Gutachtens ab, jedoch ist davon
auszugehen, dass die Niederschlagsversickerung dort ebenso méglich ist (vgl. auch das Bodengut-
achten fur Grundsttick 24/1 mit dem Ergebnis, dass die Bodenproben in die LAGA-Klasse Z 0 ein-
zuordnen sind). Etwaige weitere notwendige Gutachten werden im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens angefertigt. Das Regenwasser auf den Parkplatzflachen kann durch den festgesetzten luft- und
wasserdurchlassigen Belag direkt versickern.

Strom- und Telekommunikationsleitungen werden mit der ErschlieBung des Baugebiets an die vor-
handenen Netze angebunden. Da die maximale Anschlussleistung aus dem bestehenden Nieder-
spannungsnetz 35 kW betragt, ist fir einen htheren Leistungsbedarf der Bau einer zweiten Trafosta-
tion notwendig. Die potentielle Flache daftr wird durch die Ausnahmeregelung gemal § 14 Abs. 2
BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereitgestellt. Danach sind die der Versorgung
des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nenden Nebenanlagen ausnahmsweise zuldssig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine Fla-
chenfestgesetzt sind. Die entsprechende Darstellung in der Planzeichnung wird somit nicht notwen-
dig.

3.7. Geh- und Fahrrecht

Das im Planbild parallel der B 45 eingetragene Geh- und Fahrrecht ist zugunsten des Strafl3enbau-
lasttréagers Bund zu Unterhaltungs- und Pflegearbeiten des Stral3ennebenraums zu sichern.

3.8. Flachen oder MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen, die zur Festsetzung von CEF-
Mafnahmen (continous ecological function) fuihrt, um Verbotstatbestdnde nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden. Diesen sind vor Beginn der Umsetzung des Bebauungs-
plans MaRRnahmenflachen zuzuordnen und den jeweiligen Arten zur Verfligung zu stellen.

Die Samen der vorgefundenen besonders geschitzten Pflanzenart Sand-Grasnelke sind vor dem
Eingriff zu sammeln und auf geeigneten Kompensationsflachen auszubringen. Bei Beriicksichtigung
dieser Mal3nahme tritt kein Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ein, sodass keine
Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist.

Zudem dirfen notwendige Rodungen nur aul3erhalb der Brutzeiten durchgefuhrt werden, um eine
potenzielle Verletzung bzw. Tétung von briitenden Vdgeln bzw. Eiern oder Nestlingen zu verhindern.
Die Bruthabitate der Haussperlinge am Wohnhaus, das abgerissen werden soll, sind zu schiitzen.
Der Gebaudeabriss darf nicht wahrend der Brutzeit vollzogen werden, wenn dort Vogel briten. Vor
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dem Abriss sind auch Koloniekasten an geeigneten Stellen auf dem Gelande der Firma Flexa auf-
zuhangen, damit die Vogel eine Ausweichmdglichkeit zum Briten zur Verfuigung haben.

Zur Versickerung von Regenwasser wurde die Festsetzung getroffen, dass auf Dachflachen sowie
befestigten Flachen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem Bau-
grundstiick zur Versickerung zu bringen ist. Eine gezielte Versickerung (z. B. mittels Rigolen oder
Schacht) ist nur dort zulassig, wo keine Bodenverunreinigungen vorliegen (LAGA-Klasse Z0).

Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 8§ 8 Wasserhaushaltsgesetz erforder-
lich, die bei der zustédndigen Wasserbehdrde des Main-Kinzig-Kreises zu stellen ist. Die Einstufung
von Niederschlagswasserabfliissen hat gemafR Tabelle 1 des DWA-Regelwerkes A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” bzw. nach DWA M153
,umgang mit Regenwasser” zu erfolgen.

Mit der Niederschlagsversickerung im Plangebiet wird die mit der Bodenversiegelung einherge-
hende Reduzierung der Grundwasserneubildung ausgeglichen. Aul3erdem wird die Forderung des
§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz erflillt, das anfallende Niederschlagswasser zu verwerten.

3.9. Larmschutz

Zur Sicherstellung, dass die Ausgangswerte des Schallgutachtens (z. B. Schallleistungspegel, Ab-
schirmmal3e usw.) eingehalten werden, ist festgesetzt, dass bei Abweichungen von diesen Werten
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, ein schalltech-
nisches Gutachten vorzulegen ist, das belegt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte/-anteile
trotzdem eingehalten werden. Dadurch werden schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Ge-
fahreni. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes vermieden.

3.10. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduc  hern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan enthalt entlang der Bundesstral3e eine Flache fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Die Flache schlief3t die Bauverbotszone komplett ein und
ist zu den geplanten Gebauden hin erweitert. Sie ist zu pflegen und zu entwickeln. Mindestens 15 %
der Flache ist mit einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen und im Bestand zu erhalten.
Geeignete Arten zur Bepflanzung sind beispielhaft in der Auswabhlliste unter Hinweise (D.7.) aufge-
fuhrt. Eingriffe sind nur im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und zum Einbau von technischen
Regenwasserversickerungsanlagen (z. B. Rigolen) zulassig. Dartiber hinaus sind auch Eingriffe zu
Unterhaltungs- und Pflegearbeiten des StralRennebenraums entlang der B 45 innerhalb der festge-
setzten Flache fur Geh- und Fahrrecht zugunsten des Straf3enbaulasttrédgers Bund zulassig. An-
sonsten ist die Flache der natirlichen Sukzession zu Gberlassen.

Mit dieser Festsetzung soll eine angemessene Begriinung des Grundstiicks sichergestellt und mit
Blick auf die durch das Vorhaben ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft das durch die Pla-
nung entstandene Eingriffsdefizit innerhalb des Plangebietes soweit wie méglich ausgeglichen wer-
den.

Die im Planbild festgesetzten Baume sind in einer Baumschulgré3e StU 18/20 mit Baumdreibock zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Sie dienen u. a. der Begriinung des Parkplatzes und spenden
Schatten.
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3.11. AusgleichsmalRnahmen und Zuordnung

Trotz der griinordnerischen Maflinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft verbleibt geméafld Kompensationsverordnung vom 1. September 2005
innerhalb des Plangebietes eine 6kologische Wertminderung von ca. 155.427 Wertpunkten. Die Er-
mittlung der Eingriffsintensitat ist der als Anlage beigefugten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu
entnehmen. Diese wurde auf Grundlage der Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2010, also vor der
bereits erwdhnten RodungsmalRnahme, angefertigt.

Zum Ausgleich dieses Defizits ist vorgesehen, dass der Vorhabentrager Okowertpunkte vom Oko-
konto der Stadt Hanau erwirbt. Der zwischen der Stadt Hanau und dem Vorhabentrager zu schlie-
Rende ,Durchfiihrungsvertrag* enthalt diesbeziiglich eine entsprechende Regelung. Die Okopunkte
werden durch Stilllegung (Prozessschutz) der Stadtwaldabteilung Abt. 141 Hellenwald generiert.

4. PLANUNG NACH BAUORDNUNGSRECHT

4.1. Werbe-, Solar- und Photovoltaikanlagen

Im Hinblick auf die Nachbarschaft zur Bundesstral3e B 45 werden besondere Festsetzungen hin-
sichtlich der Zulassigkeit von Werbeanlagen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenom-
men, u. a. dass Lichtwerbung mit wechselndem, bewegtem oder laufenden Licht nicht zulassig ist,
um hier eine mogliche Beeintrachtigung der Sicherheit des flieRenden Verkehrs auf der Bundes-
stral3e auszuschlief3en.

Aus dem gleichen Grund erfolgt eine Festsetzung im Zusammenhang mit der Errichtung von Solar-
und Photovoltaikanlagen (Blendwirkung).

4.2. Gestaltung von Grundsticksfreiflachen, Dachbeg rinung

Die im Vorentwurf festgesetzte extensive Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Da&-
chern bis 15 ° wurde aus wirtschaftlichen Griinden aus den textlichen Festsetzungen herausgenom-
men. Eine Dachbegriinung der Halle hétte eine Dachkonstruktion zur Folge, mit der der Innenraum
der Halle nicht wirtschaftlich genutzt werden konnte (H6he der Dachkonstruktion, Anzahl der Stiitzen
etc.). Die Dachbegriinung wird daher auch nicht mehr in der Flachenbilanz berticksichtigt (vgl. Ka-
pitel 6.2.5.3).

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung der Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen wurde hinfallig,
da eine erweiterte Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt wurde.

4.3. Einfriedungen

Fir Einfriedungen gilt eine maximale Hohe von 2 m mit der Stralenoberkante der Darmstadter
StralRe als Bezugspunkt. Diese Hohe wird als angemessen angesehen, um einerseits das Grund-
stiick vor ungebetenem Betreten und Einblicken zu schiitzen, aber andererseits auch das Erschei-
nungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen.

Die festgesetzte Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
ist nach Abschluss der Bauphase durch einen Metallgitterzaun von der Bau-/Lager-/Parkplatzflache
zu trennen, um den Erhalt dieser Grinflache und der Baume zu sichern.
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5. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

5.1. Bodendenkmaéler

Da im Bereich des Plangebietes ein Brandgréaberfeld liegt, dessen Ausdehnung nicht bekannt ist
(vgl. Kapitel 6.2.3.6), missen die Erdarbeiten durch eine denkmalfachlich ausgebildete Kraft zu Las-
ten des Vorhabentragers tiberwacht werden (88 16 und 18 HDSchG). Der Oberboden muss mittels
eines Baggers mit zahnlosem Schild abgezogen werden. Beim Auftreten von Befunden ist gentigend
Zeit zur Bergung zu gewahren.

GemalR § 20 HDSchG gilt grundsatzlich, dass Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate und Skelettreste, die bei Erd-
arbeiten entdeckt werden, unverziiglich dem Hessischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung
Archéaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden sind. Auch sind
die Funde und Fundstellen in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schitzen.

5.2. Bauverbotszone

Langs der Bundesstral3e B 45 durfen gemal 8 9 FStrG in einer Entfernung von bis zu 20 m, gemes-
sen vom auReren Rand der befestigten Fahrbahn, keine baulichen Anlagen errichtet werden (Bau-
verbotszone). Innerhalb der Bauverbotszone sind auch keine Nebenanlagen i. S. d. 88 12 und 14
BauNVO (Stellplatze, Garagen etc.) zuléssig. Dieser Abstand ist zur Wahrung von Aus- und Um-
bauabsichten bzw. Erweiterungen des Stral3enbaulasttragers erforderlich.

Der Einbau von technischen Regenwasserversickerungsanlagen (z. B. Rigolen) innerhalb der Bau-
verbotszone ist erst nach Priifung der Genehmigungsfahigkeit durch Hessen Mobil im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens moglich. Beim Einbau solcher Anlagen dirfen die Stral3enentwésserungsan-
lagen der Bundesstral3e nicht verandert werden bzw. in ihrer Funktion beeintrachtigt werden, damit
die ordnungsgemafe Ableitung des Oberflachenwassers von der klassifizierten Stral3e sicherge-
stellt bleibt (vgl. 8 4 FStrG).
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6. UMWELTBERICHT

6.1. Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung im Zuge des
Verfahrens durchzufiihren. Diese Umweltprifung ist durch den Umweltbericht als gesonderter Teil
der Begriindung zu dokumentieren. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in dem nachfolgenden
Umweltbericht entsprechend der Anlage zu § 2a BauGB dargestellt und bewertet.

6.1.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Erweiterung der Firma Flexa GmbH & Co Produktion und Vertrieb KG geschaffen
werden. Bereits vor zirka zwei Jahren hat die vorgenannte Firma ihren Firmensitz auf Flachen west-
lich der Darmstadter Strafl3e vergroRert. Nun folgt im Zuge der Aufstockung von Fertigungs- und
Lagerkapazitaten die Erweiterung dieses Gelandes nach Norden durch den Bau einer weiteren Pro-
duktions- und Lagerhalle. Diese ist erforderlich, um den Betriebsstandort sowie die damit verbunde-
nen Arbeitsplatze zu sichern und somit eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem
Allgemeinwohl dienende Bodennutzung zu gewahrleisten (vgl. 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Auch wer-
den mit der Aufstellung des Bebauungsplans zurzeit grof3tenteils ungenutzte Flachen wieder nutzbar
gemacht. Vorhabentrager des Projektes ist die ,Stenger Hallenbewirtschaftung GbR mbH*“. Durch
die unmittelbare Angrenzung der Planungsflache an die bestehenden Werksanlagen der Firma
Flexa ergeben sich hinsichtlich der geplanten Fertigung sowie der Logistik gewisse Synergieeffekte.

Der Regionale Flachennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain stellt den Bereich
des Plangebietes als ,,Gewerbliche Bauflache, geplant* dar. Weitere Erlauterungen beziiglich der
Ubergeordneten Planungsebenen erfolgen unter dem nachfolgenden Kapitel 6.1.3 dieses Umwelt-
berichts.

6.1.2. Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungs  plans

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet festgelegt mit einer zuldssigen Grundflachenzahl von
0,8. Durch Baugrenzen werden die Gberbaubaren Flachen definiert. Die Gebdudehdhe wird auf eine
maximale H6he von 9 m, bezogen auf die StralRenoberkante der Darmstadter Stral3e, begrenzt. Die
Bauweise wird als abweichend festgesetzt; an der Sudgrenze ist ein Gebaude mit mehr als 50 m
Lange ohne seitlichen Grenzabstand zulassig. Mit diesen Festsetzungen wird die Flacheninan-
spruchnahme sowie die Bodenversiegelung auf das fur das Vorhaben notwendige Mal3 beschrankt.

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflache sowie ausnahmsweise
aulRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Sie sind mit geeignetem luft- und was-
serdurchlassigem Belag zu befestigen, soweit nicht zum Schutz des Grundwassers andere Ausfuh-
rungsarten erforderlich sind. Dadurch fallt die Bodenversiegelung geringer aus, der Grundwasser-
schutz ist jedoch gegeben. An der nérdlichen Grenze sind Garagen und Carports bis zu einer Lange
von 30 m ohne Grenzabstand zulassig.

Die Grundwasserneubildung wird zudem durch die Festsetzung, dass auf Dachflachen sowie befes-
tigten Flachen anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem Baugrund-
stiick zur Versickerung zu bringen ist, bericksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt aul3erdem, u. a. zum Schutz der Bodenfunktionen gem. BBodSchG sowie
zur Beachtung der den Bodenschutz betreffende Ziele des HAItBodSchG und des BauGB, den scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden, eine Flache zum Anpflanzen von BaAumen, Strduchern und
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sonstigen Bepflanzungen, anzupflanzende Parkplatzbdume, AusgleichsmafRnahmen sowie 6kologi-
sche Regenwasserbewirtschaftung fest.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sehen vor, dass Einfriedungen die Hohe von 2 m nicht
Uberschreiten durfen. Aul3erdem gibt es spezielle Regelungen zu Werbe-, Solar- und Photovoltaik-
anlagen zur Vermeidung von Blendwirkungen u. &. auf den Stralenverkehr.

6.1.3. Darstellung der in Fachplanungen und Gesetzen  festgelegten Ziele des
Umweltschutzes im Plangebiet

6.1.3.1. Regionaler Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP), der den Regionalplan und
den Flachennutzungsplan in einem Planwerk zusammenfasst, als ,,Gewerbliche Bauflache, geplant*
dargestellt. Der Bebauungsplan ist also aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt und
entspricht somit grundséatzlich der stadtebaulichen Zielvorstellung des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain sowie der Stadt Hanau.

6.1.3.2. Landschaftsplanerisches Gutachten

In der landschaftsplanerischen Entwicklungskonzeption des landschaftsplanerischen Gutachtens
der Stadt Hanau (2003) wird die Planungsflache zum Teil als Grunflache - Freizeitgarten und als
Griunlandflache ausgewiesen. Umgrenzt wird der gesamte Bereich bzw. die nérdlich und stdlich
angrenzenden Flachen durch die Signatur eines Landschaftsschutzgebietes - Planung. Mit dem In-
krafttreten des Regionalen Flachennutzungsplans gilt das Gutachten jedoch als tiberholt.

6.1.3.3. Fachgesetze, sonstige Regelungen

Fir das geplante Baugebiet sind neben dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) folgende Gesetze und Vorschriften in der jeweils rechtsgultigen und aktuellen Fas-
sung zu bertcksichtigen:

« Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Technischer Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm)

« Bundesfernstral3engesetz (FStrG)

« Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

« Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
« Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

+ Kompensationsverordnung (KV)

¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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6.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun gen des Vorha-
bens

6.2.1. Methodik

6.2.1.1. Raumliche und inhaltliche Abgrenzung
Die raumliche Abgrenzung ergibt sich aus dem Geltungsbereich der Planung.

Die inhaltliche Abgrenzung umfasst ein mehrfach gréf3eres Areal, da inhaltliche Aussagen zur Be-
standssituation, Wirkfaktoren und Auswirkungen tber das eigentliche Plangebiet hinausgehen. Die
Abgrenzung ergibt sich aus der konkreten Fragestellung.

6.2.1.2. Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Umweltprifung erfolgt nach dem folgenden Ablauf, teilweise in parallelen oder vorgezogenen
Arbeitsschritten:

¢ Auswertung der Anregungen zum Umfang und zur Detaillierung der Umweltpriifung
« Ortliche Bestandsaufnahme

« Einsichtnahme in vorliegende Unterlagen

« Bewertung der Bestandssituation

¢ Abstimmung mit Fachgutachtern

« Ermittlung des Eingriffsumfangs, Beschreibung der Veranderungen

« Erganzende faunistische Erhebung und artenschutzrechtliche Priifung

« Ermittlung der geplanten Flachennutzungsanteile

« Bewertung der damit verbundenen Veréanderungen

« Erganzung der geplanten Flachennutzungen durch kompensatorische Mal3hahmen

« Bilanzierung der Veranderungen, Flachenbilanz, Kompensation durch Okokonto mittels st&d-
tebaulichem Vertrag

« Vergleich der bestehenden mit der zu erwartenden Situation im Plangebiet (Prognose)

6.2.2. Beschreibung der Wirkfaktoren

6.2.2.1. Baubedingte Wirkfaktoren

Die baubedingten Wirkfaktoren sind zeitlich begrenzt und daher fir eine Langzeitprognose nicht
erheblich. Sie beziehen sich auf den Zeitraum der baulichen ErschlieBung des Gebiets und der Er-
richtung der Gebaude.

6.2.2.2. Nutzungsbedingte Wirkfaktoren
Nutzungsbedingte Wirkfaktoren stellen sich nach der Fertigstellung des Baugebiets ein.

Es gibt Anlagengerausche, Lkw-Andienung, Stapler- und Pkw-Verkehre (An- und Abfahrt der Mitar-
beiter), die Larm verursachen.

Die bauliche und griinordnerische Neustrukturierung der gesamten Flache wirkt sich auf das Klein-
klima aus.
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6.2.3. Bestandsaufnahme des Umweltzustands, einschli el’lich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinfluss t werden

6.2.3.1. Floraund Fauna

Wie den Ausfihrungen der Begriindung sowie der Bestandsdokumentation vom Juni 2010 zum Be-
bauungsplan zu entnehmen ist, bestehen innerhalb des Plangebietes recht differenzierte Nutzungs-
strukturen. So ist der Uberwiegende Teil der Planungsflache als Brach- bzw. Sukzessionsbereich
mit reichhaltiger Gehdlzstruktur zu beschreiben. Zum Teil handelt es sich um brach gefallene ehe-
malige Grinlandstandorte, die sich aufgrund der Nichtnutzung zu Hochstaudenfluren bzw. Altgras-
bestdnden mit zunehmender Verbuschung entwickelt haben. Entlang der westlich angrenzenden
Bundesstralie B 45 besteht ein linear ausgepragter Geholzbestand, der aufgrund seiner Grol3en-
ausdehnung bzw. der vorhandenen Baum- und Strauchbesténde stark in Erscheinung tritt. Zum ak-
tuellen Zeitpunkt stellt sich die Bestandssituation aufgrund einer durchgefiihrten Rodungsmal3-
nahme auf dem Geléande veréndert dar, weshalb im Friihjahr 2014 die Bestandskartierung aktuali-
siert wurde.

In der Themenkarte der geschuitzten Lebensrdume, Schutzgebiete- und Biotopverbundkonzeption
des landschaftsplanerischen Gutachtens der Stadt Hanau wird die Flache inklusive der nordlich und
sudlich angrenzenden Bereiche als Gebietsvorschlag zur Ausweisung eines Landschaftsschutzge-
bietes vorgeschlagen. Die aul3erhalb des Plangeltungsbereiches entlang der B 45 bestehenden Ge-
hdlzbestande werden als Geblische, trockenwarmer Standorte nach dem 8 23 des Hessischen Na-
turschutzgesetzes eingestuft (nach neuer Gesetzeslage § 30 BNatSchG). Dariiber hinausgehende
Darstellungen enthalt diese Themenkarte nicht, die mit Inkrafttreten des Regionalen Flachennut-
zugsplans 2010 ohnehin als Gberholt gilt.

Laut der vom Regionalverband FrankfurtRheinMain zur Verfligung gestellten Daten aus der Strate-
gischen Umweltprifung (SUP) liegt die Planflache teilweise in der Wirkzone von Waldbestand bzw.
Wald mit Bodenschutzfunktion und des Vogelschutzgebietes ,Sandkiefernwalder in der dstlichen
Untermainebene”, das in ca. 1 km sudlicher Entfernung beginnt. Ferner bestehen im Umkreis von
300 m verschiedene potentiell geschitzte Biotope gemaf? 8§ 30 Abs. 2 BNatSchG. Das Biotopver-
bundsystem Uberlagert aul3erdem ca. 0,3 ha der Planungsflache. Aufgrund der geringen Gré3e des
Vorhabens und der Randlage im Biotopverbundsystem sind in allen Punkten keine Konflikte zu er-
warten. Zudem wurde die Avifauna in einer artenschutzrechtlichen Prifung bertcksichtigt.

Aufgrund dieser vorgefundenen Bestandssituation mit recht unterschiedlichen Vegetationsauspra-
gungen wurde eine faunistische und floristische Erhebung sowie eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung vorgenommen (,Okologisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
VEP Nr. 23 ,Darmstédter StraRe Sud“ in Hanau-Steinheim®, bio-plan, Ober-Ramstadt, Juni 2010; s.
Anlage 7.4). Dieses Gutachten bzw. die artenschutzrechtliche Priifung wurde fir den im Jahre 2011
als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Nr. 23 ,Darmstadter StralRe Sud* der Stadt Hanau erarbeitet und schlief3t deshalb den
bereits erwdhnten ersten Bauabschnitt ein. Aufgrund der veranderten Bestandssituation wurde es
im Fruhjahr ebenfalls aktualisiert.

Im April/Mai 2010 ergaben die Begehungen des Plangebietes folgende Ergebnisse:
Vogel:

Es wurden insgesamt 16 Arten gefunden. Brutvogel wurden elf Arten angetroffen, darunter der Girlitz
und der Haussperling, die auf der Vorwarnliste der Roten Liste Hessens stehen. Funf Arten wurden
als Nahrungsgaste bestimmt, davon ist der Stieglitz auf der vorgenannten Vorwarnliste zu finden.
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Reptilien:

Bei einer Begehung wurde eine Waldeidechse entdeckt. Diese Art gilt als besonders geschutzt, je-
doch nicht gefahrdet. Es wird angenommen, dass es sich bei dem Exemplar um einen Durchztgler
handelte.

Pflanzen:

Im Gebiet wurde eine Sandtrockenrasen-Flache festgestellt. Sandtrockenrasen ist ein im Anhang 1
der FFH-Richtlinie gelisteter Lebensraumtyp und nach 8 30 BNatSchG geschitzt (gesetzlich ge-
schitztes Biotop). In diesem Sandtrockenrasen-Bereich wurden funf Exemplare der Sand-Gras-
nelke gefunden, die besonders geschiitzt ist und auf der Roten Liste Hessens als regional gefahrdet
eingestuft ist. Ebenfalls als geféhrdet gilt die Frihe Wiesenraute, die an einem Standort gefunden
wurde.

Die genauen Fundorte konnen dem im Anhang befindlichen dkologischen Gutachten entnommen
werden. Generell ist anzumerken, dass das Gebiet durch Verkehrslarm stark vorbelastet ist. Dies
hat vor allem negativen Einfluss auf vorkommende Vogelarten, da der Larm eine Storgrof3e darstellt.

Die Aktualisierung des faunistischen Gutachtens (bio-plan, ,Faunistische Nacherhebungen mit ar-
tenschutzrechtlicher Prifung”, Ober-Ramstadt, Mai 2014; s. Anlage 7.4) zeigt folgende Bestandsi-
tuation: Der Geholzstreifen entlang der B 45, die Pferdeweide und die teilweise verbrachten Garten
bestehen noch. Nicht mehr vorhanden sind Gehdlzstandorte und zum Teil verbuschte Trockenrasen.

Aufgrund dessen hat sich die Anzahl der angetroffenen Vogelarten im Vergleich zu 2010 halbiert,
und zwar auf acht Arten. Darunter waren wieder die beiden auf der Vorwarnliste der Roten Liste
Hessens und/oder Deutschlands stehenden Brutvogelarten Girlitz und Haussperling. Vier weitere
Brutvogelarten sind besonders geschiitzt, aber ungeféhrdet. Zwei aufgefundene Arten, die als Nah-
rungsgaste das Gebiet besuchten, sind als ungefahrdet eingestuft.

Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet keine nachgewiesen werden. Dies liegt wahrscheinlich
an den fehlenden geeigneten Habitatstrukturen.

Ob die 2010 vorgefundenen Exemplare der Sand-Grasnelke noch vorkommen, konnte zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme nicht Gberprift werden, was vor Beginn der Umsetzung des Bebau-
ungsplans nachzuholen ist. Der Standort wurde noch nicht tiberbaut.

6.2.3.2. Boden und Wasser

In der Themenkarte ,Boden* des landschaftsplanerischen Gutachtens der Stadt Hanau wird die Pla-
nungsflache z. T. unter die Kategorie eines ,kinstlich veranderten Gelandes, Siedlungs-, Verkehrs-,
Wasserflachen, Flachen ohne vorhandene Angaben® sowie als Bereich mit dem Bodentyp der
.Braunerde” eingestuft. Bei Betrachtung der nachfolgend eingefligten Bodenkarte wird allerdings
ersichtlich, dass die westlich angrenzenden Flachen ebenfalls den Braunerden mit den Eigenschaf-
ten einer geringen bis mittleren Wasserspeicherung und einer sehr hohen Durchlassigkeit zugeord-
net werden. Wegen ihrer vorwiegenden Ausbildung in sandigen Lockergesteinen sind die Brauner-
den meist tiefgrindig und besitzen im Allgemeinen ein geringes bis mittleres Wasserspeicherungs-
vermdgen. Fir ackerbauliche Nutzungen sind sie somit nicht gut geeignet.
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Abb. 4: Auszug aus der Themenkarte Boden des landschaftsplanerischen Gutachtens der Stadt Hanau

Bei Betrachtung der Informationen und Aussagen aus der Themenkarte des Wasserhaushaltes des
landschaftsplanerischen Gutachtens der Stadt Hanau liegt die Flache des Plangeltungsbereiches
innerhalb einer Zone, bei der die Grundwasserneubildung als ,mittel bis hoch”, die Grundwasser-
schutzfunktion ebenfalls als ,,mittel bis groR* eingestuft wird. Der Grundwasserflurabstand ist mit 2
bis 5 m angegeben. Laut der Daten aus der SUP handelt es sich um ein Gebiet mit hoher Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers.

Zur Archivfunktion des Bodens im Geltungsbereich ist anzumerken, dass mit dem Auftreten von
Bodendenkmaélern zu rechnen ist. Dies wird in den Kapiteln 6.2.3.6 bzw. 6.2.4.6 néher erlautert.

Im Rahmen des Scopingverfahrens gemanR § 4 Abs. 1 BauGB des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans/VEP Nr. 23 ,Darmstadter Straf3e Sud" wurde seitens des Regierungsprasidiums ausgefihrt,
dass innerhalb des Plangebietes eine Eintragung im Rahmen der Altflachendatei des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie bestehe. So handelt es sich hierbei um einen noch nicht
naher untersuchten Altstandort. Auf dem betroffenen Grundstiick waren diverse Firmen ansassig.
Zurzeit liegen keine konkreten Erkenntnisse auf vorhandene Bodenbelastungen seitens der Behorde
vor.

Dartber hinaus wird in diesem Schreiben darauf hingewiesen, dass in der Umgebung des Plange-
bietes mehrere Altablagerungen vorhanden sind, deren mogliche Auswirkung im Rahmen weiterer
Untersuchungen abzuklaren sind. Laut Fachbereich 7-Technischer Umweltschutz der Stadt Hanau-
handelt es sich hierbei primar um die in nachfolgender Karte markierten Bereiche. Wie zu erkennen
ist, liegen diese Flachen ca. 100 m nordlich und ca. 250 m westlich des Plangebietes.

In den Jahren 2010 und 2013 wurden deren Grundwasserabstrome untersucht. Die Abstromfahne
aus der Ablagerung ,Hellenhangdeponie” streicht direkt stidlich am Plangebiet vorbei. Sie enthalt im
unmittelbaren Abstrom der Deponie Chlorbenzole, die jedoch auf Hohe der am stidlichen Plange-
bietsrand liegenden Messstelle nicht mehr nachweisbar sind.

Die Abstromfahne der nordlich gelegenen Altablagerung ,Darmstadter Straf3e* streicht nordostlich
an der Planungsflache vorbei und ist lediglich geringfliigig belastet. Eine Beeintrachtigung ist nicht
zu erwarten.
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Abb. 5: Altablagerungen

Den gutachterlichen Stellungnahmen zur Baugrunderkundung und LAGA-Bodenanalytik vom
16.04.2010, 20.08.2010 und 14.03.2013 (s. Anlage) ist zu entnehmen, dass grundsatzlich keine Be-
denken gegen die Errichtung der hier vorliegenden gewerblichen Entwicklung besteht.

Eine Forderung und Nutzung von Grundwasser ist durch das Grundwassernutzungsverbot des
Main-Kinzig-Kreises nicht moglich.

6.2.3.3. Klima und Lufthygiene

Zur Beurteilung der Klimasituation im Bereich des Plangebietes werden die Aussagen des Klima-
gutachtens der Stadt Hanau aus dem Jahre 1992 herangezogen. Fir die hier vorliegende planeri-
sche Bewertung und Einstufung beinhaltet das Klimagutachten ein Kapitel, innerhalb dessen Pla-
nungshinweise fir die Belange in der rAumlichen Planung unter klimadkologischen Gesichtspunkten
gegeben werden. Ziel dieser klimadkologischen Betrachtung ist es, die Situation in lufthygienisch
belasteten und ausgleichsarmen Bereichen zu verbessern und die Gebiete mit positiver klimatischer
Ausgleichsfunktion zu erhalten bzw. zu erweitern. Resultierend aus der Senkenlage und der niedri-
gen Reliefenergie, sprich dem geringen Hohenunterschied zwischen dem hdochsten und niedrigsten
Punkt, innerhalb des Stadtgebietes von Hanau ergibt sich daraus fir die stadtebauliche und griin-
ordnerische Planung eine besondere Situation.

So beinhaltet das Klimagutachten zwei Themenkarten, welche zum einen die Klimafunktionsrdume
und Luftstromungen charakterisieren und darlber hinaus Planungshinweise fur raumliche Planun-
gen geben. In der Karte der Klimafunktionsraume und Luftstrémungen liegt das Plangebiet innerhalb
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eines Bereiches, der im Klimagutachten als Kaltlufte ntstehungsraum eingestuft wird. Hierbei handelt
es sichum Flachen, die in aller Regel landwirtschaftlich genutzt werden, die wahrend der Nacht sehr
hohe Abklhlungsraten aufweisen und damit zu Kaltluftproduzenten werden. Dabei ist ein funktiona-
ler Zusammenhang zwischen Kaltluftentstehungsraum und mdglichen Transportbereichen (z. B.
Ventilationsbahnen) fur die Wirksamkeit der kiihleren Luft im Stadtbereich von erheblicher Bedeu-
tung.

Resultierend aus der vorgenannten Karte der Klimafunktionsrdume wurde im Rahmen des Klima-
gutachtens eine Karte mit Planungshinweisen entwickelt (siehe unten). Das hier zur Disposition ste-
hende Gelande liegt innerhalb eines gro3raumigen Bereichs, der als zu erhaltender Kaltluftwirkungs-
bereich eingestuft wird (blau dargestellt). Hier ist die lokale Windzirkulation zu erhalten und zu for-
dern. Weitere Darstellungen wie z. B. Regionalwindzirkulationen oder die in dieser Karte ebenfalls
verzeichneten Bereiche, innerhalb derer keine weiteren Baumaf3nahmen ohne vorher gehende orts-
spezifische klimatologische Untersuchung zuléssig sind, werden bei vorliegender Planungsflache
nicht wirksam.

-------

Ab. 6: Auszug ausder Karte ,Planungshinweise” des Klimagutachtens der Stadt Hanau (1992)

Die SUP mit aktuellen Daten sagt demgegeniiber aus, dass das Gebiet eine hohe Warmebelastung
(Bioklima) sowie eine sehr hohe Luftschadstoffbelastung (Stickstoffdioxid-Konzentration > 40 pg/m?3
im Jahresmittel) aufweist.

6.2.3.4. Immissionen

Die Bundesstral3e B 45 hat am Plangebiet eine durchschnittliche téagliche Verkehrsmenge von ca.
13.000 Kfz/24 h, der Anteil des Schwerverkehrs betragt ca. 3,5 % (Hessen Mobil, Verkehrszéahlung
2010). Der motorisierte Verkehr fuhrt zu Immissionen auf den anliegenden Flachen.

Die Hauptschallquelle, der anlagenbezogene Larm, wurde in einer schalltechnischen Untersuchung
umfassend aufgenommen, die als Anlage beigefiigt ist (Schalltechnische Untersuchung, FRITZ
GmbH Beratende Ingenieure VBI, Einhausen, August 2010). Die maf3geblichen Immissionspunkte
sind nordlich des Plangebiets am ca. 10 m von der Grundstiicksgrenze der Firma Flexa entfernten
Wohngebéaude in der Darmstadter StraRe 166. Hierbei handelt es sich um eine schutzwiirdige Nut-
zung.
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In dem Gutachten wurden fur den realisierten 1. Bauabschnitt aus den Innenraumpegeln der Hallen,
den Pkw- und Staplerverkehren sowie der Lkw-Andienung die Schallimmissionen am Wohnhaus in
der Darmstadter Strafl3e 166 wie folgt berechnet. Fir die Beurteilung der Immissionen, werden die
Vorgaben aus der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen.

Nachts tritt ein Beurteilungspegel von bis zu 44 dB(A) auf, womit der Immissionsrichtwert fir Wohnen
im AulRenbereich nachts von 45 dB(A) um 1 dB(A) unterschritten wird. Deutlicher fallt der Unter-
schied zwischen den durch Turenschlagen erreichten Maximalpegel (49,6 dB(A)) und dem zulassi-
gen Richtwert (65 dB(A)) aus. Am Tag liegen die maximalen Beurteilungspegel bei ca. 46 dB(A) und
damit ebenfalls erheblich unter dem Richtwert von 60 dB(A).

Da die aktuelle Planung fur den zweiten Bauabschnitt von der im August 2010 ausgehenden ab-
weicht, wurde das Schallgutachten im Februar 2014 erneuert (Schalltechnische Untersuchung,
FRITZ GmbH Beratende Ingenieure VBI, Einhausen, Februar 2014; siehe Anhang). Weitere Aus-
fuhrungen dazu folgen in Kapitel 6.2.4.4.

6.2.3.5. Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt stidlich der Ortslage von Hanau-Steinheim unmittelbar dstlich der Bundesstral3e
B 45. Die Projektentwicklungsflache grenzt unmittelbar an das bestehende Firmengelande der Firma
Flexa. Die Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Hanau-Steinheim ist dem Lageplan (siehe
Planbild) zu entnehmen.

Durch die Lage zwischen der Bundesstraf3e im Westen, der Darmstadter StralRe bzw. des vorhan-
denen Betriebsgelandes der Firma Flexa im Osten und der Kleinrdumigkeit des Plangebietes besitzt
die Flache hinsichtlich des Landschaftsbildes einen untergeordneten Stellenwert.

Die Eingriinung des Gebietes von Westen her erfolgt durch die bestehenden stralenbegleitenden
Baumbestande entlang der B 45. Nach Norden bestehen Gehdlzbestdnde, sodass auch hier eine
Eingriinung besteht und keine erhebliche Beeintrachtigung auf das Landschaftsbild zu erwarten ist.
Eine Eingrinung nach Osten und Siiden ist nicht erforderlich, da die Planungsflache hier an das
bestehende Firmengelande angrenzt.

6.2.3.6. Geschichte und Kultur

Im Rahmen des Verfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 23 ,Darmstadter Stral3e Sud“ wurde bei der
Beteiligung der Behdrden gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB seitens des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen dargelegt, dass damit zu rechnen sei, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne
von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG zerstort wirden und daher ein archéologisches Gutachten erforder-
lich sei.

Solch eine vorbereitende Untersuchung gemaf 8 18 Abs. 1 HDSchG wurde durchgefiihrt (PZP Pos-
selt & Zickgraf Prospektionen, ,B-Plan 23 ,Darmstadter Straf3e Sud", Hanau-Steinheim, Main-Kin-
zig-Kreis, geophysikalische Prospektion®, Marburg, September 2010; s. Anlage). Ziel der sogenann-
ten Prospektion war die Detektion archdologischer Befunde, um auf diese Weise eine planerische
Grundlage fur die denkmalpflegerische Beurteilung zu erhalten. Erwartet wurden mégliche bronze-
und urnenfelderzeitliche Gréber. In der geophysikalischen Prospektion zeigten sich zahlreiche Zo-
nen und punktuelle Anomalien, die auf unterschiedliche Schichten und auf Einzelobjekte zurtickge-
hen. Angesichts der modernen Nutzung des Areals kann h&aufig nicht unterschieden werden, ob die
kleinrGumigen bis punktuellen Anomalien auf archdologische Befunde zurickzufihren sind oder ob
moderne Objekte als Ursache in Frage kommen. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass aufgrund der vorgenommenen Untersuchung verschiedene Zonen und Einzelanomalien ange-
sprochen werden konnten. Zusammen mit den vorliegenden Ergebnissen der Rammkernsondierung
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kdnnen flachige Bereiche entweder als moderne Ablagerung oder als natirliche Schicht gedeutet
werden. Die beobachteten Einzelanomalien kdnnen hinsichtlich ihrer Gré3e und Form beschrieben
werden. Auf dieser Grundlage kann im Abgleich mit der arch&ologischen Vorinformation zum Cha-
rakter der archéologischen Befunde eine denkmalpflegerische Beurteilung vorgenommen werden.

6.2.3.7. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich — ohne aul3ere Einwirkungen des Menschen — im Zusammenspiel
der Standortverhéltnisse: Unterschiedliche Boden und Wasserregime in ihnen fordern unterschied-
liche Lebensraume.

6.2.3.8. Umweltsituation fir den Menschen

Das Schutzgut ,Mensch” bezieht sich auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen, so-
weit dies von spezifischen Umweltbedingungen beeinflusst wird. Die im Zusammenhang mit dem
Schutzgut ,Mensch* zu beurteilenden Funktionen sind die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie
die Erholungs- und Freizeitnutzung.

Im Plangebiet befindet sich eine Wohnbauflache (Wohnhaus mit zugehérigen Hof- und Gartenfla-
chen), die der gewerblichen Nutzung weichen muss. Die ubrigen Flachen erflillen keine der oben
genannten Funktionen. Ostlich des Firmengelandes befindet sich ein Fernwanderweg, worauf das
Planvorhaben allerdings aufgrund der geringen Flachengréf3e und des dazwischen liegenden Wald-
bestandes keinen negativen Einfluss hat.

6.2.4. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Durchflih-
rung der Planung bzw. deren Unterlassung

6.2.4.1. Floraund Fauna

Die Vegetationsbestande wurden zu einem GroRteil beseitigt. Uber die noch vorhandenen Pflanzen
gibt die Nacherhebung von April/Mai 2014 Auskunft. Diese zeigte, dass der Geholzstreifen entlang
der B 45, die Pferdeweide und die teilweise verbrachten Garten noch bestehen. Nicht mehr vorhan-
den sind Geholzstandorte und zum Teil verbuschte Trockenrasen. Ob die Population der Sand-
Grasnelke noch vorkommt, kann erstim Sommer festgestellt werden.

Im Bebauungsplanbereich wurden 2010 zwei potenziell gefahrdete Vogelarten (Girlitz und
Haussperling) sowie eine besonders geschutzte Pflanzenart (Sand-Grasnelke) registriert, die einer
ausfihrlichen Prifung unterzogen wurden. Diese Konfliktanalyse kam zum Ergebnis, ,dass Girlitz
und Haussperling von den Verbotstatbestédnden des 8§ 44 BNatSchG und gemal3 Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie nicht betroffen sind, weshalb keine Ausnahme priifung erfolgen muss.“ Bezuglich der
vorgefundenen Sand-Grasnelke ergab die artenschutzrechtliche Prifung, ,dass die Verbotstatbe-
stéande des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG und gemaf3 Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie nicht erfillt
werden, sofern im Vorfeld Samen der 6rtlichen Sandnelkenpopulation gesammelt wird und dieser
auf geeigneten Kompensationsflachen ausgebracht wird* (vgl. Kap. 6.2.3.1 und Okologisches Gut-
achten im Anhang). Diese Bestimmung wird als CEF-MalRnahme im Bebauungsplan festgesetzt. Da
bei der Nacherhebung im April/Mai 2014 nicht gepruft werden konnte, ob die Pflanzenexemplare
noch existieren, der Standort jedoch noch nicht Gberbaut und somit das Vorkommen noch moglich
ist, bleibt die CEF-MalRnhahme Bestand des Bebauungsplans.
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Das Vorkommen der auf der Vorwarnliste der Roten Liste stehenden Vogelarten Haussperling und
Girlitz konnte bei der Bestandsaufnahme 2014 bestatigt werden. Die auf die neue Situation ange-
passte artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass folgende CEF-Malinahmen im Bebauungsplan
festgesetzt werden missen (s. Anhang 7.4):

« Fir den Haussperling mit 3-4 Brutpaaren missen vor dem Abriss des Wohnhauses 3 Kolo-
niekasten (z. B. Fa. Schwegler oder Fa. Grube) auf geeigneten ruhigeren Seiten von Geb&u-
den oder Hallen der Fa. Flexa aufgehdngt werden. Der Geb&udeabriss darf nicht wahrend
der Brutzeit der Haussperlinge (Marz - August) durchgefihrt werden, wenn sich britende
Haussperlinge im Gebaude befinden. Daher miissen vor Abriss des Wohnhauses wahrend
der Brutzeit die Hohlen auf Besatz kontrolliert werden.

e Zur Vermeidung der potenziellen Verletzung bzw. Tétung von britenden Végeln bzw. Eiern
oder Nestlingen dirfen weitere notwendige Rodungen nur wahrend des gesetzlich vorge-
schriebenen Zeitfensters vom 01.10. bis 28./29.02. gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
aulRerhalb der Brutzeiten stattfinden.”

6.2.4.2. Boden und Wasser

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden derzeit unversiegelte Flachen einer Versiege-
lung zugefuhrt, der Boden wird umgelagert und verdichtet. Die genauen FlachengrofRen sind der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. Gleichzeitig wird dadurch die mogliche Versicke-
rung des Niederschlagswassers reduziert und mehr Oberflachenwasser der Kanalisation/der Vorflut
zugeleitet. Deshalb wurde festgesetzt, dass auf Dachflachen sowie befestigten Flachen anfallendes,
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zur Versickerung zu
bringen ist. Dadurch kann die reduzierte Grundwasserneubildung auf der Planflache ausgeglichen
werden. Durch weitere Festsetzungen (s. Kap. 6.1.2) wird dem Gebot gemal} 8§ 1a Abs. 2 BauGB
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Mit der Ver-
ankerung der Bodenschutzklausel im BauGB wurden die Ziele des Bodenschutzes aus dem Bun-
des-Bodenschutzgesetz, soweit sie das Bauplanungsrecht betreffen, direkt in die Bauleitplanung
integriert. Dieses Ziel wird ebenfalls im 8§ 1 HAItBodSchG und im § 1 BNatSchG genannt.

Aufgrund der Bestandssituation ist auch der Umgang mit schadstoffbelasteten Flachen ein Ziel des
Bebauungsplans. Dazu wurden Bodengutachten erstellt und entsprechende Festsetzungen und Hin-
weise, die auch den Grundwasserschutz beinhalten, in die Unterlagen aufgenommen. Bei Durch-
fuhrung der Planung werden z. B. abfallrechtlich belastete Auffiillungen ausgehoben und gesetzes-
konform entsorgt.

Dem Planvorhaben steht somit aus Griinden des Bodenschutzes nichts entgegen.

6.2.4.3. Klima und Lufthygiene

Durch die Planung wird unter klimatologischen Gesichtspunkten eine minimale Verringerung von
Kaltluftproduktionsflachen vorbereitet. Aus der Karte der Planungshinweise wird allerdings ersicht-
lich, dass im Bereich des Plangebietes keine ausgepragten regionalen Windzirkulationen vorhanden
sind, sodass die Ausgleichsfunktionen dieser Kaltluftproduktionsflache fir klimatisch belastete
R&ume gering sind. Aul3erdem wird der Geltungsbereich in der SUP als warme- und luftschadstoff-
belastet dargestellt.

Auch liegt das Planungsvorhaben nicht in einer Zone, innerhalb derer keine weiteren Baumalf3nah-
men ohne vorhergehende ortsspezifische klimatologische Untersuchungen durchgefiihrt werden
durfen.
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Die klimatischen Auswirkungen einer Bebauung und Versiegelung in der durch den Bauleitplan zu-
lassigen GroRRenordnung werden sich hauptséchlich auf das eigentliche Plangebiet beschrénken.
So ist durch die vorbereitete Neuversiegelung innerhalb des Plangebietes mit einer geringfligigen
Erh6éhung der Temperatur (Abstrahlungswarme) zu rechnen. Korrelierend ist mit einer minimalen
Aufheizung in der unmittelbaren Umgebung zu rechnen. Auswirkungen auf das Regionalklima wer-
den damit nicht einhergehen. Daruiber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan eine Reihe von grin-
ordnerischen Festsetzungen (z. B. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern), die die o. g. Para-
meter der Aufheizung abmildern.

Durch die geplanten Anlagen werden auch keine Einrichtungen ermdglicht, die zu Geruchsimmissi-
onen angrenzender schutzbedurftiger Nutzungen fiihren kénnen. Darlber hinausgehende lufthygi-
enische Belastungen werden bei vorliegender Planung ebenfalls nicht gesehen.

6.2.4.4. Immissionen

Die Aussagen zu den bestehenden und prognostizierten Larmimmissionen fuf3en auf den oben ge-
nannten Schalltechnischen Untersuchungen (s. Anhang). Das Larmgutachten von 2010 wurde im
Februar 2014 fortgeschrieben und an die aktuelle Planung angepasst.

Fir die schalltechnische Untersuchung wurde zunéchst die Vorbelastung, also die bestehenden Ge-
rausche des laufenden Betriebs, aufgenommen. Danach folgte die Ermittlung der Zusatzbelastung
durch die Neuplanung. Dabei wurden die Gerausche innerhalb der Hallen, der Pkw-Verkehr auf den
Parkplatzen (An- und Abfahrt, TirschlieBen), die Staplerverkehre, die Andienung durch Lkw und die
Anlagengerausche im AulRenbereich, die vor allem durch zwei Kiihlaggregate verursacht werden,
bertcksichtigt.

Der maf3gebliche Immissionsort ist das Wohnhaus in der Darmstadter StraRe 166. Dort wird bei
Realisierung der vorliegenden Planung nachts ein Larmpegel von 38,7 dB(A) erreicht, womit der
Immissionsrichtwert aus der TA Larm fur die Nachtstunden von 45 dB(A) deutlich unterschritten wird.
Tagsuber wurde ein Larmpegel von 49,1 dB(A) prognostiziert, womit der Richtwert (60 dB(A)) eben-
falls klar unterschritten wird. Auch die zu erwartenden Maximalpegel unterschreiten die entsprechen-
den Richtwerte am Tag und in der Nacht. Somit werden die Anforderungen zum Schallimmissions-
schutz durch die Betriebserweiterung der Flexa GmbH eingehalten. Fiur weitergehende Ausfihrun-
gen wird auf die im Anhang beigefligten Schallgutachten verwiesen.

Damit die Ausgangswerte des Schallgutachtens (z. B. Schallleistungspegel, Abschirmmaf3e usw.)
eingehalten werden, ist festgesetzt, dass bei Abweichungen von diesen Werten ein schalltechni-
sches Gutachten vorzulegen ist, das belegt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte/-anteile wei-
terhin eingehalten werden.

Durch die geplante Bebauung und Nutzung werden sich auch keine negativen Auswirkungen auf
angrenzende schutzwiirdige Nutzungen im Hinblick auf Staub, Geruch, Erschitterung, Licht und
Strahlung ergeben.

6.2.4.5. Landschaftsbild

Durch die Lage und Flachenausdehnung des Plangebietes werden sich keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaftshild* ergeben.

6.2.4.6. Geschichte und Kultur

Resultierend aus den Aussagen der archaologischen Untersuchung (vgl. Kap. 6.2.3.6) ist vorgese-
hen, die Erdarbeiten durch eine denkmalfachlich ausgebildete Kraft zulasten des Planbetreibers
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bzw. Vorhabentragers tiberwachen zu lassen. Der Oberboden ist mittels eines Baggers mit zahnlo-
sem Schild abzuziehen. Bei Auftreten von Befunden und Funden ist die Bergung und Dokumentation
durch den Vorhabentrager zu gewahren. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

6.2.4.7. Wechselwirkungen

Die Uberbauung der Planungsflache verandert Lebensraume mit ihrem Bodengefiige, Wasserhaus-
halt und Kleinklima. Ein Grol3teil des Oberflachenwassers wird im Trennsystem Rigolen zugefiihrt,
die auf dem Grundstuiick zu errichten sind. Damit wird die Kanalisation entlastet und die Grundwas-
serbildungsrate nicht beeintrachtigt.

6.2.4.8. Auswirkungen der durch die Planung hervorg  erufenen Anderungen auf die Umwelt-
situation des Menschen

Hinsichtlich der Funktionen im Bereich der Erholungs- und Freizeithutzung bedarf es aufgrund der
geringen Flachengrol3e des Plangebietes und der unmittelbar angrenzenden Randnutzung keiner
vertiefenden Betrachtung. So werden durch die vorliegende Planung keine Flachen entzogen oder
beansprucht, die wesentliche Aufgaben und Funktionen der naturgebundenen Erholungs- und Frei-
zeitnutzung einnehmen.

Innerhalb des Plangebiets muss lediglich eine Wohnbauflache (Wohnhaus mit zugehd6rigen Hof- und
Gartenflachen) der gewerblichen Nutzung weichen.

Norddstlich des Geltungsbereiches bzw. nérdlich angelagert an die bestehenden Betriebsflachen
der Firma Flexa befindet sich ebenfalls ein Wohnhaus. Aufgrund der unmittelbaren Angrenzung an
die gewerblich genutzte Flache bedurfte es einer gutachterlichen Betrachtung eines méglichen Im-
missionskonfliktes auf schutzbedirftige Nachbarschaften. Diesbeziiglich wurde die bereits genannte
schalltechnische Untersuchung erarbeitet (s. Anlage).

Als Ergebnis dieser schalltechnischen Untersuchung bleibt zusammenzufassen, dass durch die hier
vorgesehene Bebauung bzw. Erweiterung des Gewerbebetriebes kein Immissionskonflikt auf im
Umfeld bestehende schutzbedurftige Nutzungen vorbereitet wird.

6.2.4.9. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzu  standes bei Durchfihrung und Unter-
lassung (Nichtdurchfiihrung) der Planung

Der Umweltzustand im Plangebiet und der angrenzenden Flachen wird u. a. durch die geringe Ge-
bietsgrdf3e nicht erheblich verandert.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung kann die derzeitige Nutzung bzw. Nichtnutzung des Plan-
gebietes weitergefuihrt werden. Der Naturzustand und die Bodenfunktionen blieben im gleichen Zu-
stand wie im derzeitigen Bestand (vgl. Kap. 6.2.3).

6.2.5. Geplante Malshahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

6.2.5.1. MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerungund  zum Ausgleich

Entsprechend der landschaftsplanerischen Zielsetzung zur Minimierung der erméglichten Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie dem Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden enthalt der Bebauungsplan verschiedene Regelungen. Im Einzelnen handelt es sich um
nachfolgend stichpunktartig aufgelistete Inhalte:
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« Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Begrenzung der HOhe be-
stimmt, womit eine Verfremdung des Landschaftsbildes vermieden wird.

« Es werden CEF-MalBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach dem
BNatSchG festgesetzt.

« Schéadliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren i. S. d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sollen vermieden werden durch eine Festsetzung zum erneuten Vorlegen eines
schalltechnischen Gutachtens bei Abweichung von den Ausgangswerten des diesem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Gutachtens.

« Durch die Festsetzung der Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Str&duchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie die Festsetzung zur Anpflanzung von Einzelbaumen erfolgt eine
Reduzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft, eine Gewahrleistung zur Eingrinung des
Plangebietes sowie ein schonender Umgang mit Grund und Boden.

« Der Einfluss der Versiegelung auf die Grundwasserneubildung bzw. der Versiegelungsgrad
wird minimiert durch Festsetzungen zur Niederschlagsversickerung auf dem Grundstiick so-
wie durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage der Stellplatze.

« Der Ausgleich erfolgt tiber das Okokonto der Stadt Hanau (Stilllegung einer Stadtwaldabtei-
lung).

6.2.5.2. Artund Ausmal’ von unvermeidbaren nachteil  igen Auswirkungen

Durch die Beanspruchung einer ehemaligen Grun-/Brachflache fur das Baugebiet werden natirliche
Standorte mit ihren biotischen Gefligen und Wechselwirkungen zerstort und tberbaut.

6.2.5.3. Flachenbilanz

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2010, die im Rahmen des Verfahrens des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Darmstadter Stral3e Sud“ erstellt wurde, wurde eine Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung angefertigt. Diese geht also von dem Gebietszustand vor der bereits
erwdhnten durchgefiuihrten RodungsmalRnahme, aus. Die Bilanzierung fuhrt u. a. die versiegelten
Flachen auf und schliel3t somit auch eine bodenschutzbezogene Kompensation ein.

Die durchschnittliche Biotopwertzahl innerhalb des Geltungsbereichs der Planung reduziert sich um
20,8 Punkte von ca. 29,3 auf ca. 8,5. Der Eingriff kann offensichtlich zu einem Teil im Baugebiet
selbst kompensiert werden.

In der absoluten Summe bleibt von der ermittelten Wertpunktzahl des ca. 7.500 m? gro3en Bestan-
des (219.266) nach einer Neuordnung (63.839) ein Defizit von 155.427 Wertpunkten tbrig.

Zum Ausgleich dieses Defizits ist vorgesehen, dass der Vorhabentrager Okowertpunkte vom Oko-
konto der Stadt Hanau erwirbt. Der zwischen der Stadt Hanau und dem Vorhabentrager zu schlie-
Rende ,Durchfiihrungsvertrag* enthalt diesbeziiglich eine entsprechende Regelung. Die Okopunkte
werden durch Stilllegung (Prozessschutz) der Stadtwaldabteilung Abt. 141 Hellenwald generiert.

6.2.6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmég  lichkeiten

Aufgrund des benotigten Flachenumfangs, des Grundbesitzes, der vorgesehenen Bebauung und
der bestehenden ErschlieBungssituation ergeben sich keine wesentlich unterschiedlichen Losungs-
moglichkeiten, welche unter Berticksichtigung einer 6konomisch sinnvollen Ausnutzung der Flache
erkennbar waren. Eine generelle Standortdiskussion wird hier nicht gefuihrt, da diese auf Ebene der
Flachennutzungsplanung erfolgte.
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6.3. Ergebnis der Umweltprifung

Aufgrund der beschrankten Gréf3e des Plangebiets sind im Hinblick auf das Verkehrssystem keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die geplante Nutzung induziert zwar Verkehr; dabei
handelt es sich jedoch grof3tenteils nur um eine betriebsinterne Verlagerung. Der tatsachlich neu
entstehende Verkehr kann von der Darmstadter Straf3e, der B 45 und B 43a ohne wesentliche ne-
gative Auswirkungen aufgenommen werden. Es ist zu bericksichtigen, dass es sich um eine bereits
erschlossene Gewerbeflache handelt.

Wesentliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf das Klima sind aufgrund der geringen
Gro6lRe des Plangebiets nicht zu erwarten.

Erhebliche negative Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion und des Landschafts- und Ortsbildes
sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht zu erwarten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind auf Grundlage der Aussagen des Schallgutachtens eben-
falls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die MaRnhahme wird Grund und Boden in Anspruch genommen. Durch die vorliegende Pla-
nung wird dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen, da entsprechende Festsetzungen getroffen sind, u. a. griinordnerische Mal3nahmen.

Die artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass es notwendig ist, im Vorfeld der baulichen
MaRnahmen Samen der drtlichen Gras-Sandnelkenpopulation zu sammeln und diese auf geeigne-
ten Kompensationsflachen auszubringen (das Vorkommen der Exemplare muss im Vorfeld der Um-
setzung des Plans Uberprift werden). Weitere CEF-MalRnahmen sind das Aufhdngen von Kolonie-
kasten fur den Haussperling sowie das Durchfihren von notwendigen Rodungen nur wahrend des
gesetzlich vorgeschriebenen Zeitfensters vom 01.10. bis 28./29.02.

Die Flachenbilanz zeigt, dass auch unter Zugrundelegung theoretischer Rechnungsgrof3en (Bio-
topwerte) ein teilweiser Ausgleich im Baugebiet geschaffen werden kann. Das verbleibende Defizit
wird uiber das Okokonto der Stadt Hanau ausgeglichen.

Dem Vorhaben kann somit unter dem jetzigen Kenntnisstand eine Umweltvertraglichkeit attestiert
werden.

6.4. Darstellung der Umweltbelange und ihre Berticks  ichtigung im Be-
bauungsplan

6.4.1. Larmschutz

Es wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die in der Prognose zu-
grunde gelegten Ausgangswerte (z. B. Schalleistungspegel, Abschirmmafie, usw.) bei Planungen
einzuhalten sind. Bei Abweichungen vom schalltechnischen Gutachten ist im Genehmigungsverfah-
ren der Nachweis vorzulegen, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte/-anteile eingehalten wer-
den.

6.4.2. Boden

Die Ziele des Bodenschutzes, die Funktionen des Bodens zu sichern bzw. wiederherzustellen, wer-
den im vorliegenden Bebauungsplan beachtet. Zum Umgang mit Funden von Bodendenkmélern ist
eine Festsetzung nachrichtlich bernommen. Die Erdarbeiten werden gutachterlich begleitet und
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dokumentiert. Dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden wird durch verschie-
dene Festsetzungen und MalRnahmen zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Boden-
versiegelung auf das notwendige Mal3 Rechnung getragen.

6.4.3. Pflanzungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie zur Anpflanzung von Einzelbaumen.

6.4.4. Niederschlagsversickerung

Es ist eine 6kologische Regenwasserbewirtschaftung erwiinscht. Daher wurde festgesetzt, dass
Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zur Versickerung zu bringen ist.

6.4.5. Ausgleichs-, Naturschutzmaflinahmen

Der durch die Planung entstehende Eingriff wird durch das Okokonto der Stadt Hanau ausgeglichen
und durch den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt mit dem
Vorhabentrager gesichert. Die Okopunkte werden durch Stilllegung (Prozessschutz) der Stadtwald-
abteilung Abt. 141 Hellenwald generiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach dem BNatSchG sind CEF-MalRnahmen festgesetzt.

6.5. Zusammenfassung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/VEP ,Darmstadter Stral3e
Sad I ist der vorliegende Umweltbericht angefertigt worden.

Untersucht wurden mogliche Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima
und Luft, Tiere und Pflanzen, Mensch und Landschaft sowie Kultur- und Schutzguter.

Dazu wurden folgende Gutachten und Untersuchungen angefertigt:

« Schalltechnische Untersuchung

« Faunistische und floristische Erhebung

« Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

« Baugrundgutachten

« Archéaologische vorbereitende Untersuchung

« Ingenieurgeologische Untersuchung (Neubau Regenwasserversickerungsanlage)
Als wesentlich mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff ist die Versiegelung von Boden anzusehen.
Das aus der Flachenbilanz resultierende Biotopwert-Defizit wird tiber das Okokonto der Stadt Hanau

abgelost und durch den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt
mit dem Vorhabentréger gesichert.

Unter Bericksichtigung der im Rahmen der Planung notwendigen Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen lasst sich zusammenfassend feststellen, dass bedingt durch die Planung unter dem
jetzigen Kenntnisstand keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die untersuchten Schutzguter zu
erwarten sind.

Aufgestellt, 12.09.2014
Planungsburo Dipl.-Ing. Ralf Werneke, FriedrichstraRe 35, 63450 Hanau, Tel.: 06181/934216 Seite 32/33



Stadt Hanau, Stadtteil Steinheim
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan/VEP Nr. 34 ,Darmstadter Stra3e Sid Il

7. ANHANG

7.1. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (2014)

7.2. Schalltechnische Untersuchungen (2010 und 2014)

7.3. Bestandsdokumentation (2010)

7.4. Faunistische und floristische Erhebung, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (2010) und
Faunistische Nacherhebungen mit artenschutzrechtlicher Prifung (2014)

7.5. Baugrundgutachten (2010 und 2013)

7.6. Ingenieurgeologische Untersuchung (2010)

7.7. Prospektionsgutachten (2010)

7.8. Brandschutzkonzept (2014)

7.9. Entwéasserungsplan (2014)
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