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Am Spital

Anlass

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Westliche Hanauer Stra’e und Betriebs-
gelande der Fa. Wellpappe“. In den Vorbereitenden Untersuchungen des Biros
Schirmer Architekten & Stadtplaner wird im Kapitel ,Charakter des Untersuchungs-
gebietes” der Bahnhof und das Bahnhofsumfeld wie folgt beschrieben:

...Der Bahnhof und das Bahnhofsumfeld stellen aufgrund der Verbindungsfunktion
und der Adresse flr Besucher als Ankunftssituation einen wichtigen Verkehrsknoten
sowie die Visitenkarte der Stadt innerhalb des Untersuchungsgebietes dar...

Im Kapitel ,Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept® wird als Handlungs-
schwerpunkt die Aufwertung des Bahnhofsumfeldes genannt.

Das abschlieliende Kapitel ,Rahmenplan® enthalt verschiedene Konzeptentwiirfe, die
je nach geplanter Nutzung jedoch als Platzhalter bzw. symbolische Zeichen zu ver-
stehen sind. Die entscheidende Aussage ist, dass an dieser Stelle zukiinftige Mal3-
nahmen umgesetzt werden sollen, die sich in Form einer angemessenen Bebauung
und Nutzung in den gesamtstadtischen Kontext einfligen.

In einem fir das Sanierungsgebiet konzipierten Gestaltungshandbuch der Stadt Al-
zenau wurden fir das Plangebiet folgende Ziele definiert:

Aufwertung und Gestaltung der 6ffentlichen Raume,

Verbesserung des Wohnumfelds,

Neuordnung und Entwicklung unstrukturierter und untergenutzter Areale und
Starkung der Wohnfunktion und Stabilisierung und Starkung von Handel und
Versorgung.

Luftbild
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Im Planungsareal am 0stlichen Rand des Sanierungsgebietes zwischen Hanauer
Stral3e und Bahngelande befindet sich ein Kfz-Betrieb, der aufgrund der angrenzen-
den Wohnbebauung und seiner raumlich begrenzten Lage an seinem Standort nicht
mehr weiterbetrieben werden soll. Des Weiteren steht gegeniiber dem Bahnhof das
alte Postgebéaude seit mehreren Jahren leer.

Aus dem Luftbild wird der Handlungsbedarf zur Neustrukturierung des Gewerbe-
grundsttckes deutlich.

Der Grundstickseigenttiimer beabsichtigt an der Hanauer Straf3e ein Wohn- und Ge-
schéftshaus zu errichten und die noérdlich anschlieBenden Flachen mit Mehrfamilien-
wohnh&usern zu entwickeln.

Dies hat die Stadt Alzenau dazu veranlasst, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan
aufzustellen, um die stadtebaulichen Ziele planungsrechtlich zu sichern.

Bestand und Planung

Bestand

Die Gewerbeflachen sind verkehrlich tber die Hanauer StraRe, die Poststrale und
die Stralte ,Am Spital“ erreichbar. Das Geladnde steigt von Stiiden nach Norden um
ca. 6,50 m.

Hanauer StralRe 92 Hanauer Stral3e 87

Zur Hanauer Stral3e sind die traufstandig stehenden zweigeschossigen Gebaude des
Alten Spitals (Jugendinitiative Alzenau) und die Gaststatte ,Zum Schwanen“ mal3-
stabspragend.

Am Spital 3 PoststraRe 6 und 8



Am Spital

Zur PoststraRe und ,Am Spital® schlieRen tUberwiegend zweigeschossige Wohnge-
baude mit steilem Dach an, an der Poststral3e sind dies Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser, ,Am Spital“ steht auch ein grof3eres Mehrfamilienwohnhaus.

Blick von Nordwesten auf das Plangebiet Blick auf den Bahnhof und das Umfeld

Das Bahnhofsgebaude wirkt in seinem Umfeld verloren. Es fehlt ein attraktives Um-
feld und eine raumliche Fassung.

Das ehemalige Postgebaude Das Plangebiet von der Stral’e ,Am Spital”

Lediglich das alte Postgeb&dude an der Ecke Poststralle begrenzt das Plangebiet
raumlich. Die Brandwande zur Stralte ,Am Spital“ wirken abweisend und beeintrach-
tigen das Wohnumfeld.

Das Plangebiet von der 6stlichen Poststralle Das Plangebiet von der nérdlichen PoststralRe

Die raumliche Fassung des Plangebiets aus Betonstitzmauern wirken auf das &ul3e-
re Erscheinungsbild sehr negativ.
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1.2 Planung
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Schwarzplan,unmalRstablich

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich am Gestaltungshandbuch und setzt im
nordlichen Teilbereich die dort beschriebene Stadtstruktur mit stralenbegleitender
Wohnbebauung, die zusammenhdngende Géarten umschlieRen, fort. Parallel dazu
wird durch die Neubebauung das Bahnhofsumfeld raumlich gefasst und aufgewertet.
Zur Hanauer Strafle schlie3t ein Wohn- und Geschaftshaus in der gleichen
Hohenentwicklung und -ausrichtung den StralRenraum.

Im Einzelnen

Das Wohn- und Geschéftshaus schlief3t mit gleicher Wandhéhe, Dachneigung und
Gebaudetiefe an die Brandwand des ehemaligen Spitals an. Da auch das Gasthaus
,Zum Schwanen” eine ahnliche Gestalt aufweist, kann somit zur Hanauer Straf3e ein
gestalterisch harmonisches Gesamterscheinungsbild entwickelt werden.
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Ansicht Hanauer StralBe (Architekturbiiro Geissler)

Parallel zum vorderen Gebauderiegel wird in zweiter Reihe eine weiterer angeordnet.
Da dieser wie der vordere auf die Grundstlicksgrenze gebaut werden soll, besteht fur
die Stadt Alzenau als Nachbar eine Anbaumdéglichkeit nach Abbruch der Nebenge-
baude. Zwischen beiden Riegeln ermdglicht der Bebauungsplan eine bauliche Ver-
bindung, die jedoch von untergeordneter Grof3e sein soll.
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Wahrend im Erd- und 1. Obergeschoss Laden, Blros, Praxisrdume oder gewerbliche
Nutzung vorgesehen sind, soll die Dachgeschossebene dem Wohnen vorbehalten
sein.

In den hinteren Gebauderiegel soll darliber hinaus ein Blockheizkraftwerk integriert
werden, von dem das gesamte Gebiet mit Warme versorgt wird.

Die Wohnbebauung fir 30 Wohneinheiten wird in funf Mehrfamilienhduser geglie-
dert. Diese werden so ausgerichtet, dass sie sich um einen grof3en gemeinsamen
Hof gruppieren, der dadurch, dass der ruhende Verkehr konsequent aus dieser Fla-
che herausgehalten wird, eine hohe Aufenthaltsqualitat entwickeln kann.

Die Grol3e jedes Einzelbaukorpers ermoglicht die Realisierung von sechs Wohnun-
gen mit einer Wohnflache von jeweils ca. 90 m2. Auf jeder Ebene sind zwei Wohnun-
gen geplant. Durch den zweigeschossigen Verbindungsteil zwischen den Hausern 2
und 3 erhoéht sich die Wohnflache der vier angrenzenden Wohnungen auf ca. 105 m2,
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Schnitte, unmal3stablich

Die Hauser 2 bis 5 werden dreigeschossig ausgebildet. Bei diesen Gebauden wird
auf die Ausbildung von zuséatzlichem Wohnraum in der Dachgeschossebene verzich-
tet. Beim Haus 1 wird die Wandhohe abgesenkt und der Bebauung auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite der Poststralle angepasst. Bei diesem Haus kann in der
Dachgeschossebene zuséatzlicher Wohnraum entwickelt werden.
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Ansicht PoststrafRe von Nordosten (Architekturbiiro Geissler)

Wahrend fir Haus 1 alle Stellplatze ebenerdig angeordnet werden, stehen die ande-
ren Gebaude auf einer Tiefgarage. Dadurch kdonnen den Erdgeschosswohnungen
grof3ziigig dimensionierte Terrassen zugeordnet werden. Durch den Héhenversprung
zwischen Terrassen- und Gelandeniveau vergréf3ern sich die Abstande zwischen pri-
vaten und halboffentlichen Bereichen und schaffen dadurch wiinschenswerte ge-
schitzte Ruckzugsraume.

Ein Carport schliel3t die Wohnbebauung zum Verkehrs- und Gewerbelarm. Hierdurch
wird ein raumlich abgeschlossener Innenhof gebildet, in dem sich ein ruhiger Aufent-
halts- und Spielbereich mit hoher grinraumlicher Qualitat entwickeln kann.

Ansicht von Siiden in den Innenhof (Architekturbiiro Geissler)
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Gestaltungsplan, unmaf3stablich

Mit der Realisierung der Hauser 2 und 3 erhélt das Bahnhofsumfeld zur Sidseite
eine raumliche Fassung. Die bisher mit den Ruckseiten zum Bahnhof orientierten
Grundstucke konnten eine rdumliche Begrenzung nur unbefriedigend bernehmen.
Der Gelandesprung zwischen Gehweg und tieferliegenden Betriebsgelande hat den
negativen Eindruck zusatzlich verstarkt.

Die neue Bebauung orientiert sich mit den Eingdngen zum Bahnhof. Die Rickseite
wird zur Vorderseite und tragt damit wesentlich zur Aufwertung des Bahnhofsumfel-
des bei. In seiner Hohe orientiert sich die Bebauung an der Wandhohe des Bahn-
hofsgeb&udes.

Unabhéangig von der raumlichen Fassung bildet die Bebauung gleichzeitig den akti-
ven Schallschutz fir die zum Innenhof orientierten Aufenthaltsraume der Wohnun-
gen.
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2.

3.1

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Kernstadt Alzenau zwischen
Hanauer Stral3e und Bahngeldnde im Nahbereich des Alzenauer Bahnhofs.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Alzenau und wird

e im Norden von der PoststralRe (FI. Nrn. 6403/2 und 6403/3),

e im Osten von der Poststral3e (FI. Nr. 397),

e im Suden von der Hanauer Straf3e (FI. Nr. 6412/17) sowie der Parzelle mit der
FI. Nr. 396 und

e im Westen von den Parzellen mit den Fl. Nrn. 402/2 und 399 sowie der Stral3e
»,Am Spital“ (FI. Nr. 400) in seiner rAumlichen Lage begrenzt.

Folgende Flurstliicke in der Gemarkung Alzenau liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans:

FI. Nr. 398, 766, 767, 768 und 770 (jeweils vollstandig) sowie Fl. Nrn 6403/2, 6403/3,
396, 397 und 6412/17 (jeweils teilweise).

Die GroRe des Geltungsbereichs betragt ca. 6.370 mz.
Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation
Landesentwicklungsprogramm

In der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm vom 22.08.2013 ist u.a.
aufgefihrt:

o Flachensparen (Grundsatz)
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Berlick-
sichtigung der ortsspezifischen Begebenheiten angewendet werden.

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Ziel)
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

¢ Vermeidung von Zersiedelung (Grundsatz)
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn aufgrund der Topo-
graphie oder schiutzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptver-
kehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden
ist (Ziel).

Resumee

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Alzenau. Die aktuell noch
bestehende gewerbliche Nutzung soll aufgegeben werden und durch eine gemischte
bzw. Wohnbebauung ersetzt werden. Die leerstehenden Gebaude werden abgebro-
chen und in die Gesamtkonzeption integriert.

10
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3.2

3.3

3.4

Die unmittelbare Nahe zum Alzenauer Bahnhof erhdht den Anreiz statt des Autos die
Bahn zu benutzen, um zur Arbeit zu fahren. Dies kann zu einer Verkehrsentlastung
auf der Stral3e beitragen.

Das Vorhaben entspricht somit den Intentionen des Landesentwicklungsprogramms.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Alzenau ist der Uberwiegende Planbe-
reich als gemischte Bauflache und ein kleiner Teilbereich im Nordosten als Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post” dargestellt.

Zurzeit befindet sich der Flachennutzungsplan der Stadt Alzenau in Neuaufstellung. Im
aktuellen Entwurf dieses Planwerks wird das Baugebiet als Mischgebiet dargestellt.

Ausschnitt
aus dem Flachennutzungsplanentwurf vom 28.10.2016

Da das Bauleitplanverfahren fir den Flachennutzungsplan noch nicht abgeschlossen
ist (der zweite Verfahrensschritt steht noch aus), erfolgt die Anpassung des Flachen-
nutzungsplans im tbergeordneten Verfahren. Auf eine Berichtigung des FNP auf der
Grundlage dieses Bebauungsplans wird deshalb verzichtet.

Der Bebauungsplan wird aus dem Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Bebauungsplane
Verbindliche Bebauungsplane bestehen fur das Plangebiet nicht.

Verfahren

Fir das Areal soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der auf Grund seiner Lage
und des Planungsziels der Wiedernutzbarmachung von Flachen als Bebauungsplan
der Innenentwicklung anzusehen ist. Insofern wird zur Beurteilung, ob das beschleu-
nigte Verfahren angewendet werden darf, die Gesamtgréle herangezogen. Die Gro-
Re des gesamten Plangebietes betragt ca. 6.370 m2. Hiervon entfallen (abzliglich der
Verkehrsflachen) auf Bauflachen ca. 5.555 m2.

Unter Zugrundelegung einer GRZ von 0,45 fiir das Allgemeine Wohngebiet und 0,60
fir das Mischgebiet wiirde dies eine liberbaubare Flache von ca. 2.723 m? ergeben
kénnen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung kdénnen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorlie-
gen.

Da die geplante Bauflache mit ca. 2.723 m? unterhalb der Obergrenze von 20.000 m?
nach Abs. 1 Nr. 1 liegt, kann gemafR § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung ver-
zichtet werden. Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.
Ein Ausgleich ist insofern entbehrlich.

11
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4.1

41.1

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass das Ziel dieses Bebauungsplans nicht die
Nachverdichtung ist, sondern die Schaffung von neuem Wohnraum durch eine Riick-
nahme der Dichte.

Derzeit ist ca. 94% des Plangebiets versiegelt. Dieses hohe MaR der Uberbauung
wird deutlich herabgesenkt.

Ein Bebauungsplan, der von der Darstellung im Flachennutzungsplan abweicht, kann
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 vor Anderung oder Erganzung
des Flachennutzungsplans aufgestellt werden, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist danach im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Diese Anpassung ist keine Anderung des Flachennutzungsplans, sondern lediglich
eine redaktionelle Berichtigung, fiir die kein férmliches Anderungsverfahren durch-
gefuhrt werden muss. Das Entwicklungsgebot nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB gilt also
im beschleunigtem Verfahren nicht. Auf ein Parallelverfahren zur Anderung des FNP
nach § 8 Abs. 3 BauGB kann daher verzichtet werden.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Von der Planungsgruppe Natur & Umwelt, Frankfurt am Main wurde mit Datum vom
05.05.2017 fur das Plangebiet eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung im Zuge
der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Spital* erarbeitet.

Aus der Prufung geht zusammenfassend folgendes hervor (Originaltext kursiv)):

Gutachterliches Fazit

Die Stadt Alzenau plant innerstadtisch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Spi-
tal". Beim Untersuchungsgebiet handelt es sich um acht Gebaude, die allesamt ge-
werblich als Praxis-, Blro- oder Wirtschaftsraume bzw. als Lagerhallen bzw. Garagen
genutzt wurden. Der Innenhof ist als ehemals als Park- und Lagerflache genutzter
Bereich fast komplett versiegelt. Zur Abschatzung der mdglichen artenschutzrechtli-
chen Auswirkungen erfolgte eine Begehung am 11.04.2017 zur Erfassung der Arten-
gruppen Vogel und Fledermause.

Das Eingriffsbereich bietet Lebensraum fir gebdudebewohnende Végel und Fleder-
mause.

Im Gebiet briiten mit Haussperling, Hausrotschwanz und Mehlschwalbe insgesamt 3
Vogelarten. Weitere 2 Arten traten bei der Begehung als Nahrungsgaste auf (Blut-
hanfling, Amsel). Der Haussperling steht auf der landes- und bundesweiten Vorwarn-
liste, die Mehlschwalbe ist landes- und bundesweit geféhrdet. Letztere befindet sich
in Bayern zudem in einem unguinstig-unzureichenden Erhaltungszustand.

Bei der Begehung gelangen keine direkten oder indirekten Hinweise auf Fledermaus-
Vorkommen. Gleichwohl weisen mehrere Gebaude Quartierpotenziale fur Spalten-
bewohner, wie Zwergfledermaus und Kleine Bartfledermaus auf.

Sonstige artenschutzrechtlich relevante Arten aus anderen Tiergruppen wurden nicht
gefunden.

Die im 8§ 44 BNatSchG benannten Schéadigungs- und Storungsverbote werden nicht

erfullt, sofern die u. g. Konflikt vermeidenden MalRnahmen und CEF-MalRnahmen
umgesetzt werden. Erfolgt eine entsprechende Umsetzung, so ist eine Ausnahmege-

12
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4.1.2

4.2

42.1

nehmigung nach § 45 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67 BNatSchG nicht er-
forderlich. Damit keine Schadigungs- und Stérungsverbote erflllt werden, sind fol-
gende MaRRnahmen erforderlich:

¢ Rodung von Gehoélzen aulRerhalb der Brutzeit
Zwar ist eine Vogelbrut in den wenigen auf dem Gelande befindlichen Gehdol-
zen unwahrscheinlich; um eine Totung von Jungvdgeln oder die Zerstérung
von Eiern/Nestern vollkommen auszuschlie3en, ist eine Rodung von Gehol-
zen im Zeitraum gemafl § 39 Abs. 5 BNatSchG vom 1. Oktober bis Ende
Februar durchzufiihren. Adulte Vogel konnen dem Eingriff zu jeder Zeit recht-
zeitig ausweichen.

e Zeitraum Geb&udeabbruch

Die baulichen MaRnahmen an den Gebauden wie Abrissarbeiten sind in der
Zeit vom 01. November bis Ende Februar durchzufiihren, da hierdurch eine
Totung von Jungvigeln bzw. die Zerstdérung von Gelegen gebaudebritender
Arten (hier Haussperling, Mehlschwalbe, Hausrotschwanz) verhindert wird.
Auch die Tétung von mdglicherweise Ubertagenden Fledermausen in den
Spalten/Nischen/Héhlen an der Auflenfassade kann hierdurch vermieden
werden.

e Ersatz Gebaudequartiere/Brutplatze von Fledermausen und Végeln
Durch den Abriss des ehemaligen Praxisgebédudes und des ehemaligen Bliro-
gebdudes gehen sechs Brutplatze der Mehlschwalbe und ein Brutplatz des
Haussperlings verloren. Dieser Verlust ist durch die Ausbringung von Ersatz-
Nisthilfen zu kompensieren. Dazu sind im Umfeld des Vorhabens ein Sper-
lingskoloniekasten und zwdlf kinstliche Nisthilfen fiir Mehlschwalben (vgl.
LANUYV 2015) auszubringen.

Um den Verlust potenzieller Spaltenquartiere gebdudebewohnender Fleder-
mausarten (v.a. Zwergfledermaus, Kleine Bartfledermaus) auszugleichen, ist
die Anbringung von sechs speziellen Flachkésten fir Flederméuse an Gebau-
den im Umfeld des Vorhabens erforderlich.

Reslmee

Die im Gutachten angegebenen Zeitraume fir Rodungen und Gebaudeabbriiche so-
wie das Aufhdngen von Ersatz-Nisthilfen werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men bzw. im Vorfeld der AbbruchmalRnahmen bertcksichtigt.

Das vollstéandige Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Schallimmissionsprognose Verkehr und Anlagen

Von Wodlfel Engineering GmbH + Co. KG, Hoéchberg wurde mit Datum vom
29.05.2017 fur das Plangebiet eine Schallimmissionsprognose zum Verkehr und zu
Anlagen im Zuge der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Spital“ erarbei-
tet.

Aus der Schallimmissionsprognose geht folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Aufgabenstellung

Die Stadt Alzenau fiihrt das Bebauungsplanverfahren ,Am Spital" durch. Die Planung
sieht im Siden des Plangebietes die Ausweisung eines Mischgebietes vor, in dem
zwei Biro- und Geschéftshauser entstehen sollen. Der restliche Teil des Plangebie-
tes soll als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Fir die beiden Biro- und
Geschaftshauser sollen 34 oberirdische Stellpléatze angelegt werden.

13
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4.2.2

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der nérdlich gelegenen
Bahnlinie und der sudlich gelegenen Hanauer Straf3e ein. Studéstlich des Plangebie-
tes liegen zwei Gaststatten, von denen die eine lber eine Freisitzfliche zur Aul3en-
bewirtung verfugt. Die Gerdauschimmissionen aus der Nutzung dieser Aul3enbewir-
tungsflache wirken ebenfalls auf das Plangebiet ein.

Die vom Verkehr auf der Hanauer Strafl3e und der Bahnlinie (Verkehrslarmimmissio-
nen) sowie die durch die Nutzung der Aul3enbewirtungsflache (Gewerbelarmimmissi-
onen) im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen sind zu ermitteln und die Er-
gebnisse sind auf Basis der jeweils mafigebenden Richtlinien zu bewerten.

Die Gaste der Gaststatten nutzen 6ffentliche Stellplatze im Stralenraum, so dass die
Gerauschemissionen aus dem gaststattenbezogenen Parkverkehr hier unberiicksich-
tigt bleiben. Ebenso sind Nutzungen innerhalb der Gaststatten nicht Gegenstand der
vorliegenden Untersuchung.

Es ist davon auszugehen, dass in den geplanten Biro- und Geschaftshausern selbst
keine immissionsrelevanten Nutzungen stattfinden werden. Jedoch ist der Parkver-
kehr auf den fir die Geschéaftshauser im Plangebiet vorgesehenen Stehplatzen abzu-
schatzen. Die durch diese Nutzung an der Umgebungsbebauung zu erwartenden
Schallimmissionen sind zu ermitteln und nach den mafl3gebenden Richtlinien zu be-
werten.

Die Nutzung der den Wohngebauden im Plangebiet zugeordneten Stellplatze und
Tiefgaragen wird hier nicht untersucht.

Bei Uberschreitung der zulassigen Immissionen sind Hinweise zu Schallschutzrnal3-
nahmen sowie Empfehlungen fir eine stadtebauliche Losung der Konflikte zu geben.

Ortliche Situation, Anforderungen des Schallimmissionsschutzes

Das Plangebiet liegt westlich der Stadtmitte von Alzenau, sidlich des Bahnhalts Al-
zenau. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Plangebietes als Mischgebiets-
flache (MI) dargestellt.

Die Planung sieht vor, den nérdlichen Teil des Plangebietes als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) und den stdlichen Teil als Mischgebiet (MI) auszuweisen.

Es liegt ein Gestaltungsplan fur das Plangebiet vor, der im noérdlichen Teil des Plan-
gebietes die Entwicklung von funf zwei- bzw. dreigeschossigen Wohnhausern vor-
sieht und im Suden die Entwicklung von zwei Biro- und Geschéftshausern. Fur diese
beiden Biro- und Geschéaftshauser sind laut vorliegendem Gestaltungsplan 34 ober-
irdische Stellplatze geplant.

Das Plangebiet liegt zwischen der Bahnlinie der Kahlgrundbahn im Norden und der
Hanauer Stral3e im Sitden. Stidostlich des Plangebietes liegen zwei Gaststatten, von
denen die eine Uber eine Freisitzflache zur Au3enbewirtung verflgt.

Entlang der Hanauer Stral3e befinden sich bestehende Wohnnutzungen, welche teil-
weise den Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) und teilweise den eines Allge-
meinen Wohngebietes (WA) haben.

Die Anforderungen an den Larmschutz in der Bauleitplanung werden fur die Praxis
durch die DIN 18005-1 konkretisiert. Die Beurteilungspegel der Gerausche verschie-
dener Arten von Schallquellen sollen jeweils fur sich mit den Orientierungswerten
(OW) verglichen und nicht addiert werden.
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Verkehrslarm
Die DIN 18005-1 legt fiur die Bauleitplanung folgende OW fiir Verkehrslarmimmissio-
nen in WA- bzw. MI-Gebieten fest:

OW WA OW Ml
tagsiber (06:00 - 22:00 Uhr)) 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 45 dB(A) 50 dB(A)

Zur Bewertung der Verkehrslarmimmissionen werden zusatzlich die Immissions-
grenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fur MI-Gebiete aufgezeigt.

IGW MI
tagsuber (06:00 - 22:00 Uhr) 64 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 54 dB(A)

Die IGW der 16. BImSchV gelten fiir den Bau und die wesentliche Anderung von Ver-
kehrswegen, sie kdnnen jedoch im Rahmen der Abwégung als Mal3stab zur Beurtei-
lung von ,gesunden Wohnverhéltnissen" herangezogen werden.

Anlagenlarm:
Fir die Larmimmissionen von Anlagen (Gewerbe) sind in der DIN 18005-1 die fol-

genden OW fir WA bzw. MI-Gebiete festgelegt:

oW WA ow Mi
tagsiber (06:00 - 22:00 Uhr) 55 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A)

Die OW fur Gewerbelarm sind identisch mit den Immissionsrichtwerten (IRW) der TA
Larm, welche fur Gewerbelarmimmissionen gemafl Rechtsprechung auch im Rah-
men der Bauleitplanung bindend sind.

Sie gelten fir die Summe aller einwirkenden Gewerbeldrmimmissionen. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Irnmissionsrichtwerte tagstiber um nicht mehr
als 30 dB und nachts um nicht mehr als 20 dB tberschreiten.

Zusatzlich ist fur Immissionsorte in Wohngebieten (WA) die besondere Stdrwirkung
von Gerauschen in Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit bei der Ermittlung der
Beurteilungspegel durch einen Zuschlag von 6 dB (energetisch Faktor 4) zu berlck-
sichtigen. Dies wird hier als Erh6hung von Vorgangszahlen bzw. als Zuschlag bei der
Ermittlung der Schallemissionen bertcksichtigt.

Die Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit sind:
an Werktagen 06:00 - 07:00 Uhr, 20:00 - 22:00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen 06:00 - 09:00 Uhr, 13:00 - 15:00 Uhr, 20:00 - 22:00 Uhr

Die besondere Stérwirkung von Gerauschen in Zeiten erhéhter Empfindlichkeit ist bei
der Ermittlung der Beurteilungspegel in MI-Gebieten nicht zu bertcksichtigen.

Fur die hier vorliegende Untersuchung werden bei der Ermittlung der Gerau-
schimmissionen des fir die Buro- und Geschaftshduser geplanten Parkplatzes vier
nachstgelegene Immissionsorte auRerhalb des Plangebietes, sowie ein Immissionsort
innerhalb des Plangebietes (Haus Nr. 5 laut vorliegendem Vorentwurf) berticksichtigt:
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Bezeichnung Schutzanspruch
IP Hanauer Str. 87 Ml

IP Hanauer Str. 92 Ml

IP Hanauer Str. 93 M

IP Hanauer Str. 91 M

IP Haus Nr. 5 WA

4.2.3 Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Angaben zum Verkehr, Schallemissionen

Schienenverkehr
Auf das Plangebiet wirken die Gerduschimmissionen durch den Schienenverkehr auf
der nordlich gelegenen Bahnlinie der Westfrankenbahn ein. Die Berechnung des Ge-
rauschemissionen des Schienenverkehrs wird gemafR DIN 1 8005-1 nach der Schall
03 durchgefihrt.

Fur die Bahnstrecke der Kahlgrundbahn im Bereich des Plangebietes liegen die in
der folgenden Tabelle aufgefiihrten Zugzahlen der Westfrankenbahn sowie techni-
schen Daten der Zlige vor:

IST Daten nach Schall 03 gultig ab 01/2015

Zugart Anzahl V_max Fahrzeugkategorien gem.
Schall 03 im Zugverband

Traktion Tag Nacht km/h Fahrzeug- Anzahl
kategorie

RV-VT 1 0 60 6_A6 3

RV-VT 4 0 60 6_A6 2

RV-VT 26 3 60 6_A6 1

VT = Verbrennungstriebwagen (Dieseltriebzug)

Die genannten Ist-Zahlen gelten bis zum Jahr 2027 und kénnen somit auch fur die
Prognose 2025 verwendet werden. Als Fahrbahnart wird ,Schwellengleis im Schot-
terbett" gewahlt (kein Zuschlag).

Die Ermittlung der Schallemissionen sowie die Schallausbreitungsberechnung erfol-
gen gemal Schall 03.

StralRenverkehr
Die Berechnung des Emissionspegels Lng des Strallenverkehrs auf der Hanauer
Landstral3e wird gemafld DIN 18005-1 nach der RLS-90 durchgefiihrt. Der Ly, e be-
rechnet sich aus der Verkehrsmenge, dem Lkw-Anteil, der zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit, der Art der Stral3enoberflache und der Steigung des jeweiligen Stra-
Renabschnitts.

Zum Verkehr auf der Hanauer Stral3e liegen Angaben aus einer Stral3enverkehrszah-
lung der Stadt Alzenau, Stand 2016 vor. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke
(DTV) wird aus dem Mittelwert des gesamten, tber eine Woche gezahlten Verkehrs
abgeschatzt. Die Ermittlung der malRgebenden stindlichen Verkehrsmengen M er-
folgt geméaf RLS 90, Tabelle 3. Der Lkw-Anteil wird aus dem Verkehrsmengen-Atlas
Bayern Ubernommen. Zur Beriicksichtigung des allgemeinen Verkehrszuwachses
werden in der Berechnung die Werte des durchschnittlichen taglichen Verkehrs mit
einem Prognosezuschlag von 20 % angesetzt. Der Lkw-Anteil p wird auf ganzzahlige
Werte aufgerundet.
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taglicher Verkehr DTV stindlicher Verkehr M Lkw-Anteil Prag / Pnacht
in Kfz/24 h in Kfz/h in %
Zahlung Prognose Prognose Prognose Zahlung Prognose
2016 Tag Nacht 2016
Hanauer 6.953 8.344 501 92 1,6/2,0 2/2
Stral3e

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Hanauer Strafl3e betrégt im Bereich des
Plangebietes 30 km/h. Weiter westlich betragt sie 50 km/h. Als Stral3enoberflache
wird nicht geriffelter Gussasphalt angesetzt (kein Zuschlag).

Die Ermittlung der Schallemissionen sowie die Schallausbreitungsberechnung erfol-
gen gemanR RLS 90.

Die Topografie des Geldndes wird in der Ausbreitungsberechnung der Verkehrslarm-
immissionen vereinfachend als eben angesetzt.

Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Die vom Schienenverkehr auf der Bahnlinie und dem Kfz-Verkehr auf der Hanauer
StraBe im Plangebiet zu erwartenden Beurteilungspegel werden mit dem PC-
Programm IMMI auf der Basis der RLS 90 und der Schall 03 ermittelt und dargestellt.
Hierbei werden die umliegenden Gebaude mit ihrer abschirmenden und reflektieren-
den Wirkung bericksichtigt.

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen in der Berechnungsebene 3 m tber
Gelandeoberkante (. GOK), entspricht dem Erdgeschoss (EG), in der Berechnungs-
ebene 6 m U. GOK, entspricht dem 1. Obergeschoss (OG 1), sowie in der Berech-
nungsebene 9 m U. GOK, entspricht dem OG 2, sind auf den Seiten A1l bis A16 flr
die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht dokumentiert (siehe Gesamtgutachten).

In der nachfolgenden Tabelle ist das Berechnungsergebnis der im Plangebiet zu er-
wartenden Beurteilungspegel fiir die Berechnungsebenen 3 miGOK und 9 miGOK
zusammengefasst und wird mit den jeweils malRgebenden OW der DIN 18005-1 ver-
glichen (Beurteilungspegel aufgerundet, Uberschreitungen der OW fett markiert), die
MI-IGW der 16. BImSchV sind ebenfalls aufgezeigt:

Beurtei- Teil des Berechnungshdhe | Beurteilungs- | OW DIN MI-IGW
lungszeit- | Plangebietes pegel 18005-1 | 16. BImSchV
raum in dB(A) in dB(A) in dB(A)
tagsiber WA 3 miGOK (EG) 52 bis 55 55 64
(06:00 bis 9 miGOK (0OG 2) 53 bis 56
22:00 Uhr) MI 3 miGOK (EG) 55 bis 67 60
9 miGOK (0OG 2) 56 bis 66
nachts WA 3 miGOK (EG) 43 bis 45 45 54
(22:00 bis 9 miGOK (0OG 2) 44 bis 47
06:00 Uhr) M 3 miGOK (EG) 45 bis 58 50
9 miGOK (0OG 2) 46 bis 57

Im geplanten WA werden auf Hohe des Erdgeschosses die WA-OW der DIN 18005-1
fur Verkehrslarmimmissionen sowohl tagsiber als auch nachts eingehalten. Auf der
Berechnungshéhe des 2. Obergeschosses kommt es im Plangebiet sowohl am Tage
als auch nachts zu Uberschreitungen um bis zu 2 dB.

Die M1-IGW (und auch die um 5 dB niedrigeren IGW fir WA-Gebiete) der 16.
BImSchV sind sowohl tagstber als auch nachts auf allen Berechnungsebenen unter-
schritten. An den im vorliegenden Gestaltungsplan dargestellten Gebauden kann auf-
grund der abschirmenden Wirkung der geplanten Gebdude mit einer glnstigeren
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4.2.4

Immissionssituation gerechnet werden (Ausnahme: unmittelbar an die Bahn angren-
zende Fassaden).

Im geplanten Ml kommt es auf Hohe des Erdgeschosses sowohl am Tage als auch
im Nachtzeitraum bis zu einem Abstand von ca. 24 m zur Hanauer StraRe zu Uber-
schreitungen der MI-OW der DIN 18005-1. Auf H6he des 2. Obergeschosses werden
sowohl tagsuber als auch nachts in einem Abstand bis ca. 30 m zur Hanauer Stral3e
die MI-OW der DIN 18005-1 liberschritten. Es kommt zu Uberschreitungen des MI-
OW um bis zu 8 dB. Der MI-IGW wird sowohl tagsliber als auch nachts bis zu einem
Abstand von ca. 15 m zur Mitte der Hanauer StralRe Uberschritten. Es kommt zu
Uberschreitungen der MI-IGW um bis zu 4 dB.

Die Immissionen werden vom Kfz-Verkehr auf der Hanauer Stral3e dominiert, im Nor-
den des Plangebietes hat auch der Schienenverkehr auf der Bahnlinie einen Einfluss.

Mit der Berechnung der Verkehrslarmimmissionen gemaf der RLS 90 bzw. Schall 03
entspricht die Qualitat der Ergebnisse dem Standard der Prognose fir Verkehrslarm-
berechnungen.

Gewerbeldarmimmissionen im Plangebiet

AuBenbewirtungsflache: Angaben zu den Nutzungen, Schallemissionen

Die AulRenbewirtungsflache der 6stlich des Plangebietes gelegenen Gaststétte ,Zum
Schwanen" wird im Sommer mit ca. 40 bis 50 Sitzplatzen bestuhlt und wird dann tag-
lich auRer montags von 11:00 bis 15:00 Uhr und von 17:00 bis 22:00 Uhr bewirtet. In
der Betriebsgenehmigung sind die Bewirtungszeiten nicht begrenzt, daher wird fur die
Prognose von einer durchgehenden Bewirtung von 11:00 bis 22:00 Uhr ausgegan-
gen.

Fur die Nutzungen der AuRR3enbewirtungsflache wird von einer Vollbelegung ausge-
gangen (50 Personen tber den gesamten betrachteten Zeitraum, von denen 50 % in
gehobener Lautstarke sprechen). Gemalf VDI 3770, Kap. 17 wird folgender Emissi-
onspegel ermittelt und verteilt Uber die Freisitzflache angesetzt:

Lua  =70+101g (25) + 9,5 - 4,5 Ig (25) = 87,2 dB(A)

Fur elf Stunden Betrieb auf der AuBenbewirtungsflache ergibt sich der Beurteilungs-
pegel der Emissionen wie folgt:

Lwe  =87,2+101g (11/16) = 85,6 dB(A)

Fur den Betrieb in Zeiten mit erhéhter Empfindlichkeit wird fiir die Immissionsorte in
WA-Gebieten der folgende Zuschlag beriicksichtigt.

ARy =101g ((9+4 x 2) / 11) = 1,9 dB(A)

Berechnung der Schallimmissionen, Beurteilungspegel im Plangebiet

Die aus der aufgezeigten Nutzung der Au3enbewirtschaftungsflache im Plangebiet zu
erwartenden Gerauschimmissionen werden mit dem PC-Programm IMMI auf der Ba-
sis der DIN 9613-2 berechnet und dargestellt. Hierbei werden die in der Umgebung
des Plangebietes bestehenden Gebaude mit ihrer abschirmenden und reflektierenden
Wirkung berticksichtigt. Das Gelande wird vereinfachend als eben angenommen.

Die Ergebnisse der flachenhaften Berechnungen der Beurteilungspegel sind fir die
Berechnungsebenen 3 miGOK, 6 miGOK und 9 miGOK ermittelt und auf den Sei-
ten A18 bis A20 fur den Beurteilungszeitraum Tag dokumentiert, wobei hier der Zu-
schlag fur Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit berticksichtigt ist und somit die
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4.2.5

Immissionen im geplanten Ml sicher abgedeckt sind. Die nachfolgende Tabelle fasst
das Berechnungsergebnis fur die Berechnungsebenen 3 miGOK und 9 miGOK zu-
sammen (Beurteilungspegel gerundet):

Beurteilungszeitraum Teil des Berechnungshohe | Beurteilungs- OW DIN
Plangebietes pegel 18005-1,
in dB(A) IRW TA
Larm
in dB(A)
tagsuber WA 3 mUGOK (EG) 28 bis 43 55
(06:00 bis 22:00 Uhr) 9 muGOK (OG 2) 31 bis 52
MI 3 muGOK (EG) 29 bis 39 60
9 muGOK (OG 2 35 bis 43

Die jeweils mafRgebenden Orientierungswerte (OW) der DIN 18005-1 bzw. Immissi-
onsrichtwerte (IRW) der TA Larm werden sowohl im geplanten Mischgebiet als auch
im geplanten Wohngebiet unterschritten.

Gewerbelarmimmissionen des Buro- und Geschéaftshauses

Auf schitzenswerte Nutzungen in der Umgebung des geplanten Biro- und Ge-
schéaftshauses wirken die Gerduschemissionen aus der méglichen anlagenbezoge-
nen Nutzung der fir die Buro- und Geschéaftshéuser geplanten Stellplatze ein.

Geplanter Parkplatz: Angaben zu den Nutzungen, Schallemissionen

Fur die beiden im Stiden des Plangebietes vorgesehenen Biro- und Geschéaftshauser
sollen 34 oberirdische Stellplatze angelegt werden. Detaillierte Planungen, welche
Nutzungen in diesen geplanten Hausern erfolgen sollen, liegen nicht vor. Voraus-
sichtlich wird eine Nutzung fir Praxen, Blros oder Dienstleistungsanbieter ange-
strebt.

Fur die vorliegende schalltechnische Untersuchung wird davon ausgegangen, dass
die Nutzungen zu den Ublichen Geschéftszeiten, also ausschlieflich im Tageszeit-
raum, stattfinden. Ferner wird von einer vierfachen Stellplatzbelegung durch Mitarbei-
ter und Besucher der Blro- und Geschaftshauser ausgegangen, d. h. dass im Tages-
zeitraum im Mittel mit vier Pkw-Parkvorgangen pro Stellplatz gerechnet wird (je vier
An- und vier Abfahrten pro Stellplatz). Dies entspricht 136 Pkw taglich. In den Zeiten
mit erhéhter Empfindlichkeit wird von einer An- oder Abfahrt pro Stellplatz ausgegan-
gen.

Fur die Fahrbahnoberflachen wird eine Ausfiihrung mit Betonsteinpflaster angenom-
men (Zuschlag von 1 dB), bei einer Ausfihrung mit asphaltierten Fahrgassen redu-
zieren sich die Gerduschemissionen.

Die Emissionen werden dem Stand der Technik entsprechend geméan der Parkplatz-
larmstudie Nr. 8.2.1 ermittelt:

I—W,r = LWO + Kpa + Ky + Kp + KStrO + 10|g (B X N) in dB(A)

Lwo = Ausgangsschallleistungspegel fur einen Parkvorgang 63 dB(A)
je Stunde auf einem P+R-Parkplatz

Kea = Zuschlag fur die Parkplatzart 0 dB(A)
Mitarbeiterparkplatze

K1y = Zuschlag fur das Taktmaximalpegelverfahren 4 dB(A)
Besucherparkplatze

Kb = Pegelerhohung, Durchfahr- und Parksuchverkehr
25Ilg(fxB-9)firfxB>10
B = 34 Stellplatze, f=1 251g(1x34-9) 3,5 dB(A)

Ksto Betonsteinpflaster (Fugen > 3 mm) 1 dB(A)
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BxN = Anzahl der Parkbewegungen je Stunde,
N = Bewegungshaufigkeit
tagsuber 1019 (34 x 8/ 16) = 12,3 dB(A)
tags WA ALr;=101g ((7+4x1)/8) = 1,4 dB(A)
Beurteilter Schallleistungspegel
tagsuber Lw,=63+0+4+35+1+125 = 83,8 dB(A)
tags WA Lw,=63+0+4+25+1+137 = 85,2 dB(A)

Bei einer lediglich im Tageszeitraum stattfindenden Nutzung der Stellplatze kann von
einer Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm ausgegangen werden, so
dass dieses hier nicht weiter untersucht wird.

Berechnung der Schallimmissionen, Beurteilungspegel an der Umgebungsbe-
bauung

Die aus der angenommenen Nutzung der fur die Blro- und Geschaftshauser geplan-
ten Stellplatze an der Umgebungsbebauung zu erwartenden Geréduschimmissionen
werden mit dem PC-Programm IMMI auf der Basis der DIN 9613-2 berechnet und
dargestellt. Hierbei werden die in der Umgebung bestehenden Gebaude mit ihrer ab-
schirmenden und reflektierenden Wirkung bertcksichtigt. Das Gelande wird vereinfa-
chend als eben angenommen.

Far vier in der Umgebung nachstgelegene und einen im Plangebiet n&chstgelegenen
Immissionsort wurden Einzelpunktberechnungen durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser
Einzelpunktberechnungen sind auf Seite A21 dokumentiert.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse der Berechnung zusammen und zeigt
die Beurteilungspegel an den untersuchten Immissionsorten (gerundet):

Beurteilungspegel | Beurteilungspegel OW bzw.
L, L, IRW
in dB(A) in dB(A) in dB(A)
Immissionsort Schutz- Tag Tag WA Tag
anspruch
IP Hanauer Str. 87 Ml 46 -
IP Hanauer Str. 92 Ml 45 - 60
IP Hanauer Str. 93 Ml 43 -
IP Hanauer Str. 91 Ml 45 -51
IP Haus Nr. 5 WA - 55

4.2.6

Die Beurteilungspegel der untersuchten Parkplatznutzung unterschreiten die OW der
DIN 18005-1 bzw. die IRW der TA Larm tagsiber an allen untersuchten Immission-
sorten im Ml um mindestens 14 dB und am untersuchten Immissionsort im geplanten
WA um 4 dB. Somit sind noch Reserven fiir andere gewerbliche Nutzungen vorhan-
den.

Bewertung, Hinweise zum Schallimmissionsschutz

Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Geplantes WA
Im geplanten WA werden auf Héhe des Erdgeschosses (EG) die Orientierungswerte

(OW) der DIN 18005-1 fur Verkehrslarmimmissionen in WA-Gebieten sowohl tags-
Uber als auch nachts eingehalten. Auf der Berechnungshohe des 2. Obergeschosses
(OG 2) kommt es sowohl am Tage als auch nachts zu Uberschreitungen um bis zu 2
dB. Die Uberschreitungen der WA-OW treten am Tage ganz im Siiden des geplanten
WA auf; in der Nacht kommt es sowohl im Siiden als auch im Norden des WA zu
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Uberschreitungen. Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen sind fiir zu schiitzende
Nutzungen SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

Grundsatzlich stehen aktive Ma3nahmen (z. B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder
passive MalRhahmen (z. B. Schallddammung der Aulenbauteile, Grundrissorientie-
rung) zur Verfiigung, wobei aktiven MaBhahmen der Vorzug zu geben ist.

Fur die Abwagung gesunder Wohnverhéltnisse bieten gemaR Rechtsprechung
(BVverwG 4 A 18.04) die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fur MiI-
Gebiete eine Orientierung. Gemal dieser Rechtsprechung sind gesunde Wohnver-
haltnisse gewahrt, wenn die IGW der 16. BImSchV fur MI-Gebiete eingehalten wer-
den. Im geplanten WA werden die MI-IGW der 16. BImSchV sowohl tagstber als
auch nachts auf allen Berechnungsebenen deutlich unterschritten. Auch die um 5 dB
niedrigeren IGW fiur WA-Gebiete werden unterschritten.

Im vorliegenden Fall kann daher die Umsetzung aktiver Larmschutzmafnahmen als
unverhaltnismaRig erachtet werden und da sowohl tagsiiber als auch nachts gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt sind (Unterschreitung der MI-IGW), kdnnen verbleibende
Konflikte mittels passiver Schallschutzmalinahmen geldst werden.

Der erforderliche bauliche Schallschutz gegen AuRenlarm in zu schitzenden Raumen
ist gemaf DIN 4109 (1989) dann gewabhrleistet, wenn die in Tabelle 8 der DIN 4109
genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen in Abhan-
gigkeit der ,malBgeblichen Aullenlédrmpegel” eingehalten werden. Flr Verkehrslérm
ist der ,mal8gebliche AuBBenldrmpegel”" aus dem fiir den Tag berechneten Beurtei-
lungspegel mit einem Zuschlag von 3 dB zu ermitteln. Aufgrund der ermittelten Beur-
teilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 im geplanten WA vom Larmpegel-
bereich Il auszugehen; somit ist ein resultierendes Schalldammmal R'y, s = 30 dB fur
die AuRBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und &hnlichem erforderlich.
Erforderliche resultierende Schallddmmmale von R'y, s < 35 dB bedeuten in der Re-
gel keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz, da sie bei tblicher
Bauweise bereits durch die Anforderungen an den Warmeschutz erfullt werden. So-
mit ist eine diesbezligliche Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Wegen der Uberschreitung des WA-OW fiir den Nachtzeitraum empfehlen wir, Ruhe-
raume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) der Geb&ude, die in Bereichen mit Uber-
schreitungen der 45-dB-Linie (Nacht) liegen, im nordlichen Teil des Plangebietes auf
die der Bahnlinie abgewandte Geb&udeseite zu orientieren. Sollte die Grundrissorien-
tierung nicht moglich oder erwiinscht sein, sind die Ruheraume in diesen Bereichen
mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Geplantes Ml
Im geplanten MI werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 auf Héhe des Erd-

geschosses tagsiber und nachts in einem Abstand von bis zu ca. 24 in Mitte der Ha-
nauer Stral3e Uberschritten. Auf Hohe des 2. Obergeschosses betragt der Abstand
mit Uberschreitungen ca. 30 m. Es kommt zu Uberschreitungen um bis zu 8 dB. We-
gen der ermittelten Uberschreitungen sind fir zu schiitzende Nutzungen Schall-
schutzmafRnahmen erforderlich. Eine aktive Schallschutzmafinahme ist aufgrund
raumlicher Verhéaltnisse und der geplanten mehrgeschossigen Bebauung hier nicht
sinnvoll moglich. Als LarmschutzmalRnahme kann auch in Betracht kommen, be-
stimmte zu schitzende Nutzungen auszuschliel3en.

Fur die Abwégung koénnen die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir MI-
Gebiete eine Orientierung bieten. Im geplanten Ml kommt es auf H6he des EG so-
wohl tagstber als auch nachts in einem Abstand von bis zu ca. 14 m zur Mitte der
Hanauer StraRe zu Uberschreitungen der MI-IGW. Auf Hohe des OG 2 betragt der
Abstand etwa 15 m. Es kommt zu Uberschreitungen um bis zu 4 dB.
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Angesichts der im geplanten Ml im Nahbereich der Hanauer Stral3e ermittelten Beur-
teilungspegel empfehlen wir, Wohnnutzungen in denjenigen Bereichen ausschliefl3en,
in denen 64 dB(A) am Tage, bzw. 54 dB(A) wahrend der Nacht Giberschritten werden,
also in einem Abstand von ca. 15 m zur Mitte der Hanauer Stral3e.

Der verbleibende Konflikt kann mittels passiver Schallschutzmalinahmen gel6st wer-
den. Der erforderliche bauliche Schallschutz gegen Auf3enlarm in zu schiitzenden
Raumen ist gemafn DIN 4109 (1989) dann gewabhrleistet, wenn die in Tabelle 8 der
DIN 4109 genannten Anforderungen an die Luftschalldammung von AuR3enbauteilen
in Abhéngigkeit der ,mal3geblichen AuBenlarmpegel" eingehalten werden. Aufgrund
der ermittelten Beurteilungspegel im Tageszeitraum ist nach DIN 4109 im geplanten
MI von den Larmpegelbereichen Il bzw. IV auszugehen. Dementsprechend ist ein
resultierendes Schalldammmal R’y s = 30 dB bzw. 35 dB fir die Auf3enbauteile von
Biroraumen und &hnlichem bzw. ein resultierendes Schalldammmal R’y s = 35 dB
bzw. 40 dB fur die Au3enbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und &ahnli-
chem erforderlich. Erforderliche resultierende Schallddmmmalfe von Ry e < 35 dB
bedeuten in der Regel keine erhéhten Anforderungen an den baulichen Schallschutz,
da sie bei Ublicher Bauweise bereits durch die Anforderungen an den Warmeschutz
erflllt werden. Somit ist lediglich eine Regelung fur mégliche Wohngebaude im Larm-
pegelbereich IV erforderlich. Der bauliche Schallschutz ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen und kann alternativ zur DIN 4109 auch gemaf} VDI 2719 nach-
gewiesen werden.

Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet

Die Berechnung ergab, dass bei elf Stunden Vollbesetzung der Auf3enbewirtungsfla-
che im Tageszeitraum (bis 22:00 Uhr) im Plangebiet keine Uberschreitungen der
mafgebenden Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Gewerbelarmimmissionen in
WA- bzw. MI-Gebieten zu erwarten sind.

Gewerbelarmimmissionen des Buro- und Geschaftshauses in der Umgebung
Unter den getroffenen Annahmen unterschreiten die ermittelten Beurteilungspegel
der untersuchten Parkplatznutzung die Orientierungswerte der DIN 18005-1 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tagstber an allen Immissionsorten. Somit sind
durch die anlagenbezogene Nutzung des fir die Blro- und Geschéaftshauser geplan-
ten Parkplatzes keine Konflikte zu erwarten.

Wir weisen darauf hin, dass von einer Nutzung zu den lblichen Geschéftszeiten, also
wahrend des Tages, ausgegangen wurde. Sollten einige Stellplatze auch wahrend
der Nacht gewerblich genutzt werden, empfehlen wir, im Bebauungsplan festzuset-
zen, dass hierfir im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis des Schallimmissi-
onsschutzes zu erbringen ist.

Empfehlungen fur das Bebauungsplanverfahren

Eine Darstellung der ermittelten Larmpegelbereiche ist in geeigneter Weise in den
Planteil des Bebauungsplanes zu Ubernehmen. Ebenso sind die fir die Verkehrslarm-
immissionen ermittelten 45-dB(A)-Linien (Nachtzeitraum) auf Hoéhe des 2. Oberge-
schosses in geeigneter Weise im Planteil des Bebauungsplanes darzustellen.

Beurteilungspegel Verkehrslarm in dB(A) nachts
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Fur die Festsetzungen im Bebauungsplan schlagen wir folgende Formulierungen auf-
grund der Verkehrslarmimmissionen vor:

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist bei Raumen, die dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen, der bauliche Schallschutz gemaR DIN 4109 nachzuweisen. Auf-
grund der ermittelten Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen im Tageszeit-
raum ist nach DIN 4109 von den Larmpegelbereichen Il bis IV auszugehen. Zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen mussen im Larmpegelbereich IV die
AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und &hnlichem einschlief3lich
der Fenster mindestens ein bewertetes Schalldammmalf R’y s = 40 dB erbringen. Al-
ternativ zur DIN 4109 kann der bauliche Schallschutz auch gemafi VDI 2719 nach-
gewiesen werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im nérdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes
die Ruherdume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer) derjenigen Gebaude, die in Berei-
chen mit Uberschreitungen der 45-dBLinie (Nacht) liegen, auf die der Bahnlinie ab-
gewandte Gebaudeseite zu orientieren. Im stdlichen Teil des Mischgebietes sind
Aufenthaltsrdume von Wohnungen in einem Abstand von bis zu 15 m zur Mitte der
Hanauer Stral3e sowie Ruheraume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer), die in Bereichen
mit Uberschreitungen der 45-dB-Linie (Nacht) liegen auf die der Hanauer StralRe ab-
gewandte Gebaudeseile zu orientieren. Alternativ zur Grundrissorientierung der Ru-
herdume in diesen Bereichen kénnen diese auch mit ausreichend dimensionierten
schallgedammten Dauerliftungsanlagen, die den Anforderungen an die Luftschall-
dammung der jeweiligen Fenster entsprechen, ausgestattet werden.

Fir die Festsetzungen im Bebauungsplan schlagen wir folgende Formulierungen auf-
grund der Gewerbelarmimmissionen vor:

Fur gewerblich genutzte Stellplatze im Plangebiet, welche auch wéhrend der Nacht
(22:00 bis 6:00 Uhr) genutzt werden sollen, ist der Schallimmissionsschutz im Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisen.

In den Planentwurf wurden die maf3geblichen Schallpegelbereiche aufgenommen und
die fur diese Bereiche erforderlichen passiven Schallschutzmafl3inahmen festgesetzt.
Bei Einhaltung dieser Anforderungen werden gesunde Wohnverhaltnisse entstehen.

Denkmalschutz

Im nahen Umfeld ist lediglich die ehemalige Villa Messmer als Kulturdenkmal in die
Liste des bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege eingetragen. Die Villa liegt in
einer Parklandschaft, die 2014 Teil der Landesgartenschau war.

D-6-71-111-1
Ehemalige Villa Messmer, Brentanostral3e 30, burgartiger historischer Bruchsteinbau
mit Fachwerk, errichtet 1900 — 1903.

Beurteilung
Die Entfernung der Villa zur nachstgelegenen Nord-Ost-Ecke des Plangebiets betragt

ca. 100 m. Eine Sichtbeziehung zum Plangebiet besteht aufgrund der intensiv mit
Baumen bestandenen Parkflache auch in den Wintermonaten nicht.

Kampfmittel
Vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen ist durch eine geeignete Fachfirma das

Plangebiet auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern zu untersuchen. Sofern
Bombenblindgénger vorgefunden werden, sind diese fachmannisch zu entschéarfen
und zu entfernen.
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Verkehrskonzept

Motorisierter Individualverkehr
Das Plangebiet ist verkehrlich tGber die Hanauer Stral3e, die Poststral3e sowie die
Stral3e ,Am Spital“ erreichbar.

Um die vielbefahrene Hanauer Stral3e zu entlasten, wird die bisher einzige Zu- und
Abfahrt zwischen Hanauer Stral3e 87 und 92 durch eine innere private Erschlie-
Bungsstralle erganzt und diese an die Stichstralle ,Am Spital“ angebunden.

Die Zufahrten zu den einzelnen Wohngebauden werden je nach Lage an den ent-
sprechenden Strafen angeordnet. Somit verteilen sich die Zufahrten zu den einzel-
nen Wohngebauden bzw-. dem Wohn- und Geschaftshaus gleichmafig.

Da die Lage der geplanten Zufahrt in unmittelbarer Nahe zu einer Ful3gangersignal-
anlage angeordnet werden soll, wurde im Vorfeld mit dem Ordnungsamt der Stadt Al-
zenau Kontakt aufgenommen, um abzuklaren, ob verkehrssicherheitsrechtliche Be-
denken bestehen. Dabei wurde festgehalten, dass dieser Uberweg vor allem durch
Schiler morgens und mittags genutzt wird. Da morgens noch kein und mittags nur
ein geringer Besucherverkehr zu den Laden/Praxen zu erwarten ist, kbnnen mdogliche
Beeintrachtigungen als gering angesehen werden.

Da jedoch der Baustellenverkehr vor allem tber die noch bestehende Zu- und Abfahrt
erfolgen soll, kdnnten temporére ErsatzmalRnahmen (Versetzen der Stral3enlaterne,
Versetzen der Lichtsignalanlage fir die Zeit des Baustellenverkehrs) erforderlich
werden. Genaueres wird rechtzeitig vor Beginn der Baumaflinahme zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Alzenau abgestimmt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Gelande der Kahlgrundbahn, die an das
Uberdrtliche Schienenverkehrsnetz Richtung Hanau und Frankfurt am Main sowie
Aschaffenburg angebunden ist. Der Bahnhof Alzenau liegt der PoststralRe gegeniiber.

Die Nahe zum Bahnhof begtinstigt das Umsteigen vom Pkw auf die Bahn.

Ruhender Verkehr

Die funf Mehrfamilienwohnhduser sind fur jeweils sechs Wohneinheiten ausgelegt.
Die hierfir erforderlichen 12 Stellplatze/Gebaude werden in den Wohngeb&auden 2
bis 5 Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht. Lediglich drei - fliinf Besucher-
stellplatze werden jeweils ebenerdig angeordnet.

Nur Wohnhaus 1 wird ohne Tiefgarage ausgebildet. Fir dieses Wohngebaude wer-
den alle Stellplatze ebenerdig nachgewiesen. Die neun Stellplatze im Innenhof
schirmen dabei durch einen Carport den gemeinsamen Aufenthalts- und Spielbereich
zum Gewerbeverkehr ab.

Fir das Wohn- und Geschéftshaus an der Hanauer Strafe steht der erforderliche
Stellplatzbedarf noch nicht fest. Das Parkkonzept orientiert sich daher am Maximal-
bedarf.

In diesem Teilabschnitt werden alle 35 Stellplatze um die Gebaude gruppiert. Die
Kundenparkplatze liegen auf der Ostseite der Privatstralie.
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Geh- und Radwege

Am das Plangebiet umschlieBenden Geh- und Radwegenetz werden keine Verande-
rungen vorgenommen. Lediglich an der Nord-Ost-Ecke wird der Gehweg auf 1,50 m
verbreitert, um ein durchgangige Breite anbieten zu kénnen.

Innerhalb des Gebietes sind separate Gehwege nur im Bereich des Wohn-und Ge-
schaftshauses vorgesehen. Ansonsten benutzen Fu3ganger und Radfahrer die Pri-
vatstral3e.

Dies wird fir vertretbar gehalten, da das Fahrzeugaufkommen je nach Nutzung ge-
ring ist. Fur die an die Privatstral3e angebundenen Stellplatze aus dem Wohnbereich
wird eine tagliche Verkehrsbelastung von 63 Bewegungen/Tag (3 Bewegungen je
Fahrzeug bei 21 PKW) prognostiziert.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Fur das Allgemeine Baugebiet wird eine maximal mégliche Geschossflachenzahl von
1,0 und fir das Mischgebiet von 1,2 festgesetzt. Danach ist ein Léschwasserbedarf
von 96 m3/h Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

Die erforderliche Trink- und Léschwasserversorgung kann Uber das vorhandene Lei-
tungsnetz bereitgestellt werden. In den angrenzenden StraRen befinden sich bereits
mehrere Hydranten mit einer entnehmbaren Loéschwassermenge von mindestens 96
m3/h.

Schmutz- und Niederschlagswasser
In der aktuellen Schmutzfrachtsimulation des Ing.-Bliros Zwerner ist das Plangebiet
als Mischsystem beriicksichtigt und fir den Planungszeitraum eingerechnet.

Schmutzwasser
Durch die Um- und Neunutzung des Gebiets wird sich die Menge des anfallenden
Schmutzwassers nur unwesentlich erhdhen.

Das anfallende Schmutzwasser wird an die Kanale in den angrenzenden Straf3en
eingeleitet.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser

Eine grof3flachige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund
der Bodenverhaltnisse (Erkenntnisse aus den umliegenden Kanalbaumafinahmen)
nicht realisierbar. Insofern kann eine gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers
nur Uber die Einleitung in das stadtische Kanalnetz sichergestellt werden.

In der aktuellen Schmutzfrachtsimulation des Ing.-Bliros Zwerner ist das Plangebiet
als Mischsystem beriicksichtigt. Der derzeitige Versiegelungsgrad betragt ca. 94%.

Aus der Berechnung des Ing.-Blros geht hervor, dass abzuglich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Plangebiet 4.364,8 m? versiegelt werden durfen ohne dass dadurch
das Kanalnetz zuséatzlich belastet werden wirde. Wenn dieser Wert Uberschritten
wird, ist eine Drosselung vorzuschalten.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans dirfen folgende Flachen uberbaut
werden.

Allgemeines Wohngebiet
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4.067 m2 x 0,675 (GRZ von 0,45 zzgl. 50%) 2.745 mz
Mischgebiet

1.489 x 0,85 (GRZ 0,6 zzgl. ca. 41%) 1.266 m2
PrivatstralRe 528 m?
Gesamt 4.539 m?

Durch textliche Festsetzung ist geregelt, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hoffla-
chen und Terrassen versickerungsfahig auszubilden sind und dass Carports extensiv
zu begrinen sind. Die Flachen fur Stellplatze und Carports (die anderen Flachen sind
flachenmé&Rig nicht genau abzugreifen und bleiben deshalb unberiicksichtigt) umfas-
sen ca. 879 m2, Abzlglich dieser Flache verbleibt eine Versiegelungsanteil von

3.660 m?

Damit tragt die Planung zu einer Entlastung des Mischwasserkanals bei. Das auf den
entsiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann dem Grundwasser wie-
der direkt zugefiihrt werden.

Alles anfallende Niederschlagswasser kann ungedrosselt in das bestehende Misch-
wasserkanalnetz eingeleitet. Die Ableitung des Niederschlagswassers ist sicherge-
stellt.

Sonstige Versorgungsleitungen
Die offentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend breit dimensioniert, um alle Ver-
sorgungsleitungen unterirdisch anordnen zu kénnen.

Im hinteren Geb&auderiegel des Wohn- und Geschéaftshauses (Haus 6) ist ein Block-
heizkraftwerk vorgesehen, von dem aus alle Gebdude mit Warmeenergie versorgt
werden sollen.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Von den allgemein zulassigen Nutzungen werden nur Wohngebéaude, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zugelas-
sen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke werden ausgeschlos-
sen, da solche Nutzungen einen erhdhten Verkehr in das geplante Wohnquartier zie-
hen und zu einer unerwiinschten Verkehrsbelastung fihren wirde. Die ausgeschlos-
senen Nutzungen sind stattdessen im sudlich angrenzenden Mischgebiet an der Ha-
nauer StralRe zulassig.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nur sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen, um z.B. Internetdienste, die von zuhause angeboten
werden, ermdglichen zu kénnen.

Alle anderen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, weil
sich grol3flachige Geb&ude nur unter erheblichen Eingriffen in das Gelande integrie-
ren lassen und das Gebiet als Wohnquartier entwickelt werden soll. Es sollen auch
keine groReren Fahrzeuge in das Wohngebiet hineingezogen werden.

Mischgebiete
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Von den allgemein zuldssigen Nutzungen werden nur Wohngebaude, Geschafts- und
Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltun-
gen und kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuge-
lassen.

Nicht zugelassen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, weil sich grof3flachige
Gebaude nur unter erheblichen Eingriffen in das Gelande integrieren lassen und das
Gebiet als Wohnquartier entwickelt werden soll. Es sollen auch keine groReren Fahr-
zeuge in das Wohngebiet hineingezogen werden.

Ebenso ausgeschlossen werden Vergnigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzung ge-
pragtist (8 1 Abs. 5 BauNVO).

Bei der Bestandsaufnahme des Gebietes liel3 sich keine tberwiegend gewerblich ge-
pragte Struktur feststellen. Bei der Bestandsaufnahme des Umfeldes wurde stattdes-
sen ein hoher Wohnanteil vorgefunden. Dieser Wohnanteil soll stabilisiert und, wenn
mdglich, erweitert werden, um die Lebensfahigkeit des Quartiers, insbesondere in
den Abendstunden, zu erhéhen.

Vergniugungsstatten werden vorwiegend abends bzw. nachts betrieben und kénnen
damit ein immissionsschutzrechtliches Problem zu benachbarten Wohnungen dar-
stellen. Mit dem generellen Ausschluss von Vergnigungsstatten soll dieser Proble-
matik vorgebeugt werden.

Vergnugungsstatten, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ausgeschlos-
sen werden, haben stattdessen in den Industrie- und Gewerbegebieten des Stadt Al-
zenau die Mdglichkeit sich anzusiedeln.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten gilt ebenso fir die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nach Abs. 3 BauNVO.

Maf3 der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Wandhdohe

Um bei dem geneigten Gelande eindeutige Wandhdhen festlegen zu kénnen, wurden
Werte in Metern Uber NN festgelegt. Diese Obergrenzen entsprechen (jeweils ge-
messen in der Mitte eines Gebdudes ab Oberkante Gehweg/Stral3e

im Baufeld 1 ca. 6,85 m,
im Baufeld 2 ca. 8,80 m,
im Baufeld 3 ca. 8,80 m,
im Baufeld 4 ca. 8,80 m,
im Baufeld 5 ca. 9,95 m,
im Baufeld 6 ca. 7,90 m,
im Baufeld 6 - 7 ca. 7,90 m,
im Baufeld 7 ca. 7,90 m.

Die Wandhthe von Haus 1 liegt ca. 0,45 m Uber der Wandhdhe des gegeniberlie-
genden Wohnhauses Poststrale 6. Das etwas hdéhere Mal resultiert u.a. aus den
gestiegenen Anforderungen aus dem Warmeschutz.
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Die Wandhodhe des Hauses 2, liegt ca. 0,88 m Uber der Wandhthe des Bahnhofsge-
baudes. Die Wandhohe der Hauser 3 und 4 liegt entsprechend dem ansteigenden
Stral3enniveau hoher.

Mit der dreigeschossigen Bebauung soll das Bahnhofsumfeld aufgewertet werden.
Die Neubebauung schlief3t den nach Siden ungefassten Raum zum Bahnhofgelande
und gibt dem ,Stadteingang® eine stadtische gepragte Struktur.

Die Wandhthe von Haus 5 liegt ca. 2,21 m Uber der Wandhohe des gegenuberlie-
genden Wohnhauses Am Spital 3. Gegeniber der bestehenden Situation (ca. 3,0 bis
5,0 m hohe Brandwéande an der Stral3enkante) riickt das hohere Gebaude um 4,50 m
hinter die StraRenbegrenzung zurtck.

Die Wandhothe von Haus 7 entspricht ca. der Wandhohe des benachbarten stadtbild-
pragenden Anwesens Hanauer StraRe 92. Mit der Ubernahme der Wandhohe in Ver-
bindung mit der geforderten gleichen Dachneigung soll das harmonische Erschei-
nungsbild des StralRenraums fortgesetzt werden.

Um dem Gesamtgebdude der Baufelder 6 und 7 ein einheitliches Erscheinungsbild
zu geben, wird die Wandhohe auf das Haus 7 ubertragen. Auf Grund des nach Nor-
den ansteigenden Gelandes wird die Wandhohe geringfugig angehoben.

Firsthdhe

Um zu vermeiden, dass bei den grof3ziigig bemessenen Baufeldern tiberhohe Dacher
entwickelt werden kénnen, darf der First maximal 3,75 m Uber der Wandhdhe liegen.
Im Baufeld 6/7 darf der First des geplanten Verbindungsgebaudes die Firste der
Hauptdacher (Baufelder 6 und 7) nicht Giberschreiten.

Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,45 zzgl. einer 50%igen Uber-
schreitung for Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 sowie Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet sowie einer Grundflachen-
zahl von 0,85 im Mischgebiet werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO Uber-
schritten.

Diese Uberschreitungen werden fiir vertretbar gehalten, da die Attraktivitat der Ha-
nauer Stral3e gesteigert und das Bahnhofsumfeld durch die Schaffung einer urbanen
Struktur aufgewertet werden soll.

Begrindung:

Mischgebiet

Aus stadtgestalterischen Griinden genief3t die qualitdtvolle Fassung des Straf3en-
raums oberste Prioritat. Mal3stabspragend sind dabei sowohl das zweigeschossige
auf der Grundstiicksgrenze stehende Anwesen Hanauer Strafle 92 als auch die
Gaststatte ,Zum Schwanen®“. Um die Bauliicke zu schlieRen, werden die Wandhohe
und die Dachneigung des auf der Grundstiicksgrenze stehenden Nachbargebdudes
aufgenommen und fortgesetzt. Aufgrunddessen kann fir Haus 7 nur eine geringe
Bautiefe in Anspruch genommen werden.

Die frihere Bebauungsstruktur mit Gebauden in der zweiten Reihe ist Ostlich an-
schlieend noch auf mehreren Anwesen vorzufinden. Dies soll auch im Plangebiet
seine Fortsetzung finden (das Konzept ermdglicht damit der Stadt Alzenau nach Ab-
bruch der Nebengebaude an das hintere Gebaude anzubauen). Der Herstellung des
alten Stadtgrundrisses in neuem Kontext wird der Vorzug gegeben gegentber einer
optimierten Anordnung der notwendigen Stellplatze, um Uberbaute Flache zu sparen.
Stattdessen ist eine dichte Uberbauung gewiinscht, um das Umfeld um den Bahnhof
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7.4

funktional aufzuwerten und die Hanauer Stral3e durch Ansiedlung geeigneter Nut-
zungen attraktiver zu gestalten.

Allgemeines Wohngebiet

Aus stadtgestalterischen Griinden (Gestaltungshandbuch) soll der Innenhof von Be-
bauung freigehalten werden. Diese freiraumliche Qualitat soll auch nicht durch das
Abstellen von Fahrzeugen beeintrachtigt werden. Dieses Konzept kann aber nur rea-
lisiert werden, wenn die Stellplatze Uberwiegend in Tiefgaragen angeordnet werden.

Tiefgaragenplatze beanspruchen aber wesentlich mehr Flache als Stellplatze. Es
sind die Anforderungen an die Tiefgaragenverordnung zu beachten. Durch das ge-
neigte Gelande werden entsprechend langere Tiefgaragenzufahrten erforderlich.

Des Weiteren wurden Zufahrtsverbote auf das Grundstuck festgelegt, damit 6ffentli-
che Stellplatze auf der Straf3e nicht verloren gehen. Dartber hinaus kénnen auf der
Nordseite keine Stellplatze vor den Gebauden angeordnet werden, da vor den Hau-
sern 2 und 3 offentliche Parkplatze bestehen.

Reslimee
Es wird darauf hingewiesen, dass das Gebiet bisher als Mischgebiet dargestellt und
mit einer 94%igen Uberbauung gewerblich genutzt wurde.

Ohne Gebietsabstufung ware eine Grundflachenzahl von 0,8 realisierbar. Bezogen
auf das Gesamtgebiet (WA und MI gemeinsam) werden durch die Planung nur 72%
der Flache Uberbaut.

Geschossflachenzahl

Mit der festgesetzten Geschossflachenzahl von 1,0 fir das Allgemeine Wohngebiet
und 1,2 fir das Mischgebiet werden die Obergrenzen nach § 19 BauNVO eingehal-
ten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Um sicherstellen zu kénnen, dass die stadtebaulichen Ziele des Gestaltungsentwurfs
— die Anordnung aller Wohngeb&dude im Allgemeinen Wohngebiet um einen gemein-
samen Innenhof - auch umgesetzt werden, werden die Baugrenzen eng gefasst. Da-
mit soll auch sichergestellt werden, dass die vorgesehene Gliederung der Einzelbau-
korper in Hohe und Tiefe umgesetzt wird.

Mit der Festsetzung einer Baulinie zur Hanauer Straf3e soll die stadtebaulich ge-
winschte Fassung des StralRenraums gesichert werden. Die Baulinie im Baufeld 1
wird festgesetzt, um eine kurze private Wegeverbindung von den im Hof angeordne-
ten Stellplatzen zum Eingang des Wohnhauses herstellen zu kénnen. Die Reduzie-
rung der Abstandsflachentiefe erfolgte im Einvernehmen mit dem Eigentimer der
sudlich angrenzenden Flache. Klarstellend wurden die baurechtlichen Anforderungen
an diese AuRenwand festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sowie Spielflachen

Um eine groRtmaogliche Wohnqualitat herstellen zu kénnen und das Maf der Uber-
bauung gering zu halten, wird im Allgemeinen Wohngebiet die Gberwiegende Zahl der
Pkw in Tiefgaragen oder Carports angeordnet. Lediglich ca. 25% der Stellplatze wer-
den ebenerdig vor den Wohngeb&uden angeordnet.

Die private ErschlieBungsstrale wird entsprechend der geringen Verkehrsbelastung
nur 5,50 m breit ausgebildet. Damit ein bequemes Ein- und Ausparken maoglich ist
und auch gréRRere Fahrzeuge diese Stellplatze nutzen kdnnen, wird gefordert, dass
Stellplatze 2,70 m bereit ausgebildet werden mussen.
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Den einzelnen Wohngebauden sind private Kleinkinderspielplatze zuzuordnen. Ent-
sprechend des Gesamtkonzeptes wird statt der erforderlichen flnf Einzelflachen ein
gemeinsamer grolRer Spielplatz in eine Gesamtfreiraumgestaltung integriert. Der
Spielplatz kann von allen Wohnungen eingesehen werden.

Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um eine vertragliche Dichte in dem durch Ein- und Zweifamilienwohnhauser geprag-
ten Quartier herstellen zu kénnen und um den zuséatzlich anfallenden motorisierten
Individualverkehr nicht Gbermé&Rig ansteigen zu lassen, wird die Anzahl mdglicher
Wohneinheiten begrenzt.

Entsprechend der Einschrankung sind in den finf Wohngebauden im Allgemeinen
Wohngebiet jeweils nur sechs Wohneinheiten zuléssig. Danach kénnen im Allgemei-
nen Wohngebiet 30 Wohneinheiten entstehen.

Verkehrsflachen

Privatstralle
Die Querschnittsbreite der Privatstrale wird auf 5,50 m festgelegt. Diese Quer-
schnittsbreite wird bei der geringen Verkehrsbelastung fur ausreichend gehalten.

Gehwege

Der entlang des Plangebietes verlaufende Gehweg an der Poststralle verlauft im
Kurvenbereich teilweise auf Privatgrund. Durch Festsetzung der Flache als offentli-
cher Gehweg werden diese Flachen planungsrechtlich gesichert. Dariiber hinaus er-
forderliche Regelungen trifft die Stadt Alzenau direkt mit dem Eigentiimer.

Zufahrtsverbote

Damit das Parken auf der Fahrbahn weiterhin mdglich ist, werden Uberall dort, wo
keine Stellplatze oder Zufahrten auf das Grundstiick vorgesehen sind, Zufahrtsverbo-
te festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um sicherzustellen, dass auch bei einer spateren Grundstucksteilung alle Teilflachen
erschlossen bleiben, wird auf der Privatstral3e ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anwohner und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe fest-
gesetzt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um gesunde Wohnverhdltnisse herstellen zu kénnen, wird fir kleinere Teilbereiche
der Einbau passiver Larmschutzmal3nahmen gefordert (ndheres siehe unter Kapitel
4.2).

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Fldchen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird derzeit gewerblich genutzt und ist zu ca. 94% befestigt oder ver-
siegelt.

Um den zukinftigen Anwohnern einen attraktiven Aufenthaltsraum mit grol3ztigig be-
messenem Gemeinschaftsgrin zu ermdglichen, sieht die Planung vor, dass Kfz ent-
weder direkt an der Stral3e oder in Tiefgaragen abgestellt werden missen. Des Wei-
teren wird festgesetzt, dass die im Plan angegebene Zahl an Baumen zu pflanzen ist,
dass Flachen von Stellplatzen, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen nicht an
den Mischwasserkanal angeschlossen werden dirfen und dass Carports zu begri-
nen sind. Damit wir gleichzeitig dem wasserrechtlichen Grundsatz der vorrangigen
Versickerung von Niederschlagswasser gefolgt. Dies dient insbesondere auch der
Stabilisierung des Kleinklimas.
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Die aus der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung erforderlichen Vermei-
dungs- und ErsatzmalRnahmen wurden als entsprechende Festsetzungen in den Plan
aufgenommen.

Auffillungen
Das Gewerbegrundstiick liegt derzeit an seinem nordlichen Rand ca. 2.50 m unter

Gehwegniveau. Der Gelandesprung wird mit einer Stiitzmauer abgefangen.

Um das ursprungliche Gelandeniveau eines sanft abfallenden Hanges und gleichzei-
tig die Barrierefreiheit wieder herstellen zu kdnnen, werden Auffullungen bis Oberkan-
te Gehweg/StralRe zugelassen.

Décher
Um ein einheitliches Erscheinungsbild und einen qualitatvollen Stadteingang herstel-
len zu kénnen, werden die Firstrichtung, die Dachform und die Farbe festgelegt.

Dachaufbauten

Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Gberbetonen kénnen und dadurch wie ein
zusatzliches Geschoss wirken, wird geregelt, dass der Anteil von Gauben, Zwerch-
hausern und quergestellten Giebeln maximal die Hélfte der Fassadenbreite betragen
darf.

Gauben

Mit der Begrenzung der Gaubenbreite auf 1/3 der jeweiligen Dachlange orientieren
sich die Festsetzungen an der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 Abs. 8 Nr.3 BayBO -
untergeordnete Dachgauben).

Aus gestalterischen Grinden sind Gauben erst ab einer Dachneigung von 35° und je
Einzelhaus nur eine Dachgaubenform zul&ssig.

Zwerchhauser und quergestellte Giebelgiebel
Die gleiche Drittelregelung wie bei den Gauben wird auch auf die Begrenzung der
Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln Gbertragen.

Abstéande

Bauliche Anlagen dirfen nach Art. 8 BayBO das Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild
nicht verunstalten. Hierzu gehort u.a., dass Dachaufbauten Abstédnde zum First und
zum Ortgang einzuhalten haben, damit die Dachflache als solche ablesbar bleibt und
nicht wie ein weiteres Vollgeschoss wirkt.

Dementsprechend werden zur Seite und zum First Mindestabstande festgelegt.

Fassadengestaltung

Um ein harmonisches Erscheinungsbild im Quartier herstellen zu kénnen, dirfen
Fassaden nur in hellen gedeckten Farbtonen gestrichen oder errichtet werden. Des
Weiteren sind Balkone zur strallenzugewandten Fassadenseite unzulassig.

Einfriedungen
Die Vernetzung der Zwischenrdume zwischen den Wohngebduden mit dem gemein-

samen grinen Innenhof bildet eine besondere freirdumliche Qualitdt. Um diese
Durchlassigkeit nicht zu beeintrachtigen, werden Einfriedungen nur zugelassen, wenn
sie mindestens 5,0 m hinter die Stral3enbegrenzungslinie zuriickgesetzt werden und
entsprechend eingegrunt werden.

Abstandsflachen
Aus der Stadtbildanalyse zum Gestaltungshandbuch der Stadt Alzenau geht hervor,
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dass die Qualitat des Untersuchungsgebietes vor allem darin besteht, dass die Ge-
baude an der StralRe stehen und durch ihr einheitliches Erscheinungsbild ein harmo-
nischer wohlproportionierter Stral3enraum gebildet wird. Die Anordnung an der Stra-
3e ermdglicht gleichzeitig die Bildung eines griinen zusammenhangenden Innenhofs
mit geschuitzten privaten Garten.

Dieses Ubergeordnete Gestaltungsprinzip wurde auch auf diesen Planbereich tber-
tragen. Die geplanten Mehrfamilienhduser werden entlang der StraBe angeordnet
und fassen den StralRenraum. Alle Anwohner profitieren von dem grolden zusam-
menh&angenden Spiel- und Aufenthaltsbereich.

Diese Konzeption hat zur Folge, dass sich die Gebdude an den Randern konzentrie-
ren und somit enger nebeneinander stehen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird es deshalb als notwendig erach-
tet, das Abstandsflachenrecht an die Gebaudeanordnung anzupassen.

Als Mindestmal3 zwischen den Gebauden werden jedoch immer 6,0 m eingehalten,
damit auch bei einer spateren Grundstlicksteilung der Mindestabstand von 3,0 m zur
Grundstucksgrenze eingehalten werden kann.

Eine ausreichende Belichtung und Beluftung samtlicher Raume ist damit sicherge-
stellt.

Hinweise

Immissionsschutz

Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass maogliche Beeintrachtigungen
durch gewerblich genutzte Stellplatze wahrend der Nacht nicht beurteilt werden konn-
ten, da die Nutzungen nicht feststehen. Aufgrunddessen ist die Einhaltung der Larm-
pegel im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gestaltungshandbuch/ Gestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Westliche Hanauer
StralRe und Betriebsgelande der Fa. Wellpappe®.

In der Vorbereitenden Untersuchung zur Festlegung des Sanierungsgebietes wurden
insgesamt drei Gestaltungsvorschlage fur das Areal Am Spital — PoststraRe aufge-
zeigt. Diese haben jeweils u.a. eine Platzgestaltung an der StralRe und einen quer
gestellten Gebaudeanschluss an das alte Spitalgebaude zum Inhalt.

Diese Zielsetzungen entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen
Uberlegungen der Stadt Alzenau wie auch denen des Eigentiimers. Hauptaugenmerk
liegen nunmehr auf einer Wohnhofbildung fir die Wohnhauser und einer Weiterfiih-
rung der Fassadenstrukturen entlang der Hanauer Stral3e.

In der Stadtbildanalyse, auf der das Gestaltungshandbuch der Stadt Alzenau aufge-
baut wurde, wurden vor allem die Wohnquartiere westlich anschlieBend (Wolfgang-
straRe und Rodenbacher Stral3e) untersucht. Diese Wohnquartiere werden fast aus-
schlieBBlich durch Ein- und Zweifamilienhduser gleicher bzw. &hnlicher Gestalt ge-

pragt.

Nach Abbruch der gewerblichen Anlagen sind auf dem ndrdlichen Gelande Mehrfami-
lienwohngeb&ude vorgesehen, die sich durch ihre Kubatur deutlich von den klein-
malfistablicheren Wohnhausern westlich der unterscheiden. Mit der Ausbildung dieser
groRReren Gebaude soll eine stadtische Struktur und gegeniber dem Bahnhof ein re-
prasentativer Stadteingang ausgebildet werden.

Zur Hanauer StrafRe nimmt ein traufstdndiges Wohn- und Geschaftshaus die Wand-
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héhe und Dachneigung des benachbarten Gebaudes auf.

Die stadtebauliche Grundstruktur wie sie in der Stadtbildanalyse beschrieben wird,
wird auch auf das Plangebiet Ubertragen, in dem die Wohngeb&ude um einen ge-
meinsamen grinen Innenhof angeordnet werden.

Da sich einige der gestalterischen Festsetzungen der im Gestaltungshandbuch mani-
festierten Gestaltungssatzung fur das Sanierungsgebiet nicht auf die anders geartete
Bauform Ubertragen lassen, wurden die pragenden gestalterischen Festsetzungen flr
dieses Baugebiet formuliert und ansonsten darauf hingewiesen, dass das Gestal-
tungshandbuch keine Anwendung findet.

Folgende gestalterische Festsetzungen wurden aufgenommen:.

Es sind nur Satteldéacher zulassig.

Hauptdéacher sind nur anthrazitfarben zulassig.

Es ist nur eine Dachgaubenform je Gebaude zulassig.

Dachaufbauten dirfen maximal 50% eine Fassadenseite einnehmen.

Es werden seitliche und obere Abstande von Dachaufbauten zum Hauptdach

gefordert.

e [Fassaden sind in hellen gedeckten Farbténen auszubilden. Die Sockel sind
dunkel abzusetzen.

e Balkone sind nur zur stral’enabgewandten Fassadenseite zulassig

Planungsrechtlich hat der Bebauungsplan die stadtebaulichen Intentionen des Ge-
staltungshandbuchs auf die vorgesehenen Nutzungen Ubertragen.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 4.067 m2
Mischgebiet 1.484 m?
Gehwege 286 m2
PrivatstralRe 533 m?2
Gesamt 6.370 m2

Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Wird spéater erganzt

Anlagen

Anlage 1  Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung, Planungsgruppe Natur & Umwelt,

Hamburger Allee 45, 60486 Frankfurt am Main vom 05.05.2017

Anlage 2  Schallimmissionsprognose Verkehr und Anlagen, WJdlfel Engineering

GmbH + Co. KG, Max-Planck-StraRe 15, 97204 Hochberg vom 29.05.2017

Aschaffenburg/Heidelberg, den 12.09.2017 Alzenau, den . .2017
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