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Ingenieurpartnerschaft moB

Stadt Hanau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38

"PfaffenbrunnenstraBe - Am Ammelbachsgraben

Fur folgende Flurstlcke:

Gemarkung Klein-Steinheim, Flur 4, Flurstucke
Nr. 398/2 (teilweise), Nr. 808, Nr. 809, Nr. 810,
Nr. 811, Nr. 813, Nr. 814, Nr. 814/1, Nr. 814/2,
Nr. 814/3, Nr. 814/5 (teilweise), Nr. 815 und
Flur 5, Flurstuck Nr. 23

m Stadttell Klein-Steinheim

LEGENDE

FESTSETZUNGEN AUF GRUNDLAGE DES BAUGB I.V.M. DER BAUNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet § 9 Abs. TNr. 1 BauGB

i.v.m. § 4 BauNvVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 38 ,Pfaffen-
brunnenstraBe - Am Ammelbachsgraben” werden der bestehende Bebauungs-
plan Nr. 723 ,,Lachenhege* (in Kraft getreten am 15.03.1979) und der Bebauungs-
plan Nr. 727 "Lachengrdben” (in Kraft getreten am 28.05.1985) in Teilbereichen/
vollstdndig Uberplant und ersetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

A Nur Hausgruppen zuldssig § 22 BAUNVO

mmummus  BOugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNvVO

VERKEHRSFLACHEN

Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)
(Auf die erganzenden textlichen Festsetzungen wird hingewiesen)

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung,

hier: Verkehrsberuhigte private StraBenverkehrsfldchen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fidche
zugunsten der Anlieger sowie Geh- und Fahrrecht

zugunsten des Flurstucks 398/2

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

GRUNFLACHEN

Private Gronfldchen mit der Zweckbestimmung

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,
DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

——— Umgrenzung von Fldchen fUr die Wasserwirtschaft,
) { denHochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses
a— hier: Uferschutzstreifen

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Bauordnungs-
Planungsrechtliche Festsetzungen rechtliche
Festsetzungen
. Dachform
Art der baulichen .
M r lichen Nutzun ' i
Nutzung af} der baulichen Nutzung Bauweise | Dachneigung
Zahl der Trar‘:g"r‘]’:”d' Egzte
GRZ | GFZ | Volige- in m Gber in m Gber
schosse Bezugspunkt” | Bezugspunkt "
Allgemeine
WA  Wohngebiete | 04 | 06 I 6,50 11,00 ) Ah ; S;;e'dsasgh
(§ 4 BauNVvO) abweichend ,, .

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Y Angabe in Meter liber Bezugspunkt B (B = 102,00 miiNN).

2 Es gilt eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichend von den
Bestimmungen der offenen Bauweise nur Hausgruppen mit einer Lange im Rahmen der Uiberbaubaren Flachen
von hdéchstens 78,50m zulassig sind.

Neben dieser Planzeichnung sind die textlichen Festsetzungen mit Stand vom April 2019 rechtlich bindender,
zwingend zugehdriger Teil.

o)

Bezugspunkt
B = 102,00 mUNN

. Anpflanzen: BGume § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

LSt Umgrenzung von Flachen fUr Stellplatze

= = = = mitihren Einfahrten 3 9 Abs. TN 4 BauGs

:_(-I_p-/_S-’r_: En??g?enﬁ%?ngfovﬁ?eﬂmhen fOr Carports und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
== Umgrenzung von Fldchen fOr Nebenanlagen,

v _G_ 2 hier: Private Gartenhduschen § 9 Abs. 1 Nr. 4BauGB
'M' Umgrenzung von FlGdchen fOr Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

emmmmn  hier: Private Standfl@che for MUllsammelplatze

E@iﬁ Mit Gehrechten zu belastende Fidchen,

zugunsten der Anlieger § 9 Abs. T Nr. 21 BauGB

Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen,
T IR”H  zugunsten der Stadt Hanau, zum Betrieb des verrohrt
verlaufenden Ammersbach bzw. der Abwasseranlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

hewd Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans — § 9 Abs. 7 BauGB

Niederzulegendes Gebdude § 12 BauGB

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

- Gebdude Bestand

Unterirdische Versorgungsleitung der Stadt Hanau, hier Kanal

Umgrenzung der Fidchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
erforderlich sind, hier: Verndssungsgefdhrdung

sowie RisikoUberschwemmungsgebiet des Mains § 9 Abs. 6a BauGB

§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Hohenlinien Bestand (Grundlage: Vermessungsburo Jorg Mathes in Braunfels,

/@?5/
/ile// Stand Oktober 2015)

Q
&

Die Unters
Lachenacl

829 /

Hessische Verwaltung fir Boden-
management und Geoinformation,
Stand 09.01.2019

Datengrundlage Liegenschaftskarte:

VERFAHRENSVERMERKE

Katastervermerk

Die Darstellungen der Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstlicke stimmen mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters mit Stand vom Juli 2017 Gberein.

gez. Gutberlet

(Vermessungsdirektor)

Hanau, den 18.06.2019

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am 25.01.2016 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 38 "Pfaffenbrunnenstralle - Am
Ammelbachsgraben" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte
am 25.04.2017 im Hanauer Anzeiger.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die
Auslegung des Bebauungsplanvorentwurfes vom 02.05.2017 bis 22.05.2017 (6ffentliche
Bekanntmachung vom 25.04.2017 im Hanauer Anzeiger).

4. Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 21.04.2017 und Fristsetzung bis einschlieflich
22.05.2017. Zur Erérterung der Planung fand am 09.05.2017 ein Scopingtermin statt.

5. Entwurfs und Offenlagebeschluss

Nach Prifung der in der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau in ihrer Sitzung am 24.09.2018 dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gemald § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

6. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden gemafR § 3 Abs. 2 BauGB am 28.09.2018
ortsliblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kdnnen. Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 26.09.2018 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 08.10.2018 bis
09.11.2018 gemal § 13 a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

7. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 13 a Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 26.09.2018 und
Fristsetzung bis 09.11.2018.

8. Erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Da der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB geandert wurde, wurden die
Stellungnahmen der betroffenen Behdrden und des Vorhabentragers/Eigentimers erneut
eingeholt. Die Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 07.03.2019 und verkirzte Fristsetzung bis
22.03.2019.

9. Satzungsbeschluss liber den Bebauungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach Priifung der fristgemaR vorgebrachten AuRerungen in ihrer Sitzung am
13.05.2019 gemal § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) und geman § 10 BauGB als
Satzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat die 6rtlichen Bauvorschriften
(bauordnungsrechtliche Festsetzungen) zum Bebauungsplan gemaRl § 5 der HGO am
13.05.2019 als Satzung beschlossen.

gez. Kaminsky

(Oberblrgermeister)

Hanau, den 28.05.2019

Siegel

Die ordnungsgemalfe Durchfiihrung der oben genannten Verfahrensschritte wird hiermit
bestatigt.

gez. Kaminsky

(Oberblrgermeister)

Hanau, den 28.05.2019

Siegel

Ausgefertigt: Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden
Verfahrensschritte mit den Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt.

gez. Kaminsky

(Oberbirgermeister)

Hanau, den 28.05.2019

Siegel

Der Beschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1 BauGB und der Beschluss der értlichen
Bauvorschriften wurden am 13.07.2019 im Hanauer Anzeiger ortstiblich bekannt gemacht.

gez. Kaminsky

Hanau, den 05.08.2019
(Oberblrgermeister)

Siegel

Mit der Bekanntmachung sind der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
in Kraft getreten am: 13.07.2019

gez. Kaminsky

(Oberblirgermeister)

Hanau, den 05.08.2019

Siegel

RECHTSGRUNDLAGEN

e Planzeichenverordnung (PlanzZV)

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Hessisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Hessische Gemeindeordnung (HGO)

e Hessische Bauordnung (HBO)

(Bildquelle: CD-ROM ,TOP 25 Hessen®, Dezember 2001)

Stadt Hanau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 38
"Pfaffenbrunnenstrallie - Am Ammelbachs-
graben” im Stadtteil Klein-Steinheim

MaBstab: 1:500 Projekt-Nr. 065.004
Datum: April 2019 Plan-Nr.: s_500
gez. SF ged.: -

SCHWEIGER + SCHOLZ
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Neben dieser Planzeichnung sind die textlichen Festsetzungen mit Stand vom April 2019 rechtlich bindender, zwingend zugehöriger Teil.

heinrichs
Textfeld
gez. Gutberlet

heinrichs
Textfeld
gez. Kaminsky

heinrichs
Textfeld
gez. Kaminsky

heinrichs
Textfeld
gez. Kaminsky

heinrichs
Textfeld
gez. Kaminsky

heinrichs
Textfeld
gez. Kaminsky


Ausfertigung der Vorhabenplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 38 ,,PfaffenbrunnenstraBe - Am Ammelbachsgraben*

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt der Vorhabenplanung mit den Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung vom 13.05.2019 libereinstimmt.

Die Vorhabenplanung besteht aus:

1a Vorhabenbeschreibung (Freiflachenplan), plan® D

(
1b Vorhabenbeschreibung (Ansichten, Grundrisse und Schnitt), Traumhaus
1c Vorhabenbeschreibung (Schnitt Quartiersplatz), Plan® D
1d Vorhabenbeschreibung (Lageplan), Schweiger und Scholz
1e Vorhabenbeschreibung (Text), Schweiger und Scholz
1f Beschreibung Energiekonzept, Fa. Traumhaus AG

1g Beschreibung der Wohnraumluftung, Fa. Traumhaus AG

Hanau, den 28.05.2019

gez. Kaminsky

Kaminsky(OberbUlrgermeister)
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Stadt Hanau, Stadtteil Klein-Steinheim
Bebauungsplan ,PfaffenbrunnenstraBe - Am Ammelbachsgraben® Vorhabenbeschreibung

ERRICHTUNG VON 26 REIHENHAUSERN (Haus 01-26)

mit 5 Carports, 51 Stellplatzen und 1 Haustechnikzentrale

NACH DEM WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ

Pfaffenbrunnenstralle
63456 Hanau

Das Baugrundstiick befindet sich im Stadtteil Steinheim in der Pfaffenbrunnenstrale — Am
Ammelsbachgraben.

Auf dem o.g. genannten Grundstlick sollen 26 Reihenhauser und eine Haustechnikzentrale in
Massivbauweise errichtet werden, die als Anlage nach dem WEG behandelt werden. Die
Wohnhauser sind als nicht unterkellerte Gebdude 2-geschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss (Nichtvollgeschoss) geplant.

Die Ver- und Entsorgung der Gebaude mit Warme, Wasser und Strom wird Uber eine
gemeinsame Haustechnikzentrale gewahrleistet.

Die Hauszugange sind uber FuRwege bzw. private Verkehrsflachen, welche an die offentlichen
ErschlieBungsstrallen angebunden sind, zu erreichen.

Jeder Wohneinheit werden mindestens 2 PKW - Stellplatze zugeordnet. Die beiden unmittelbar
von der Pfaffenbrunnenstra’e anfahrbaren Stellplatze in der Nordwestecke des Vorhabens
werden im Rahmen des Vorhabens hergestellt und Grundstiicken auRerhalb der Eigentimer-
gemeinschaft des Vorhabengebiets zur Nutzung Uberlassen. Alle 51 (brigen Stellplatze und
funf Carports sollen durch die Eigentimer der Hauser Nr. 1 bis N. 26 bzw. deren Besucher
genutzt werden.

Die konzipierten Hauser bieten eine reine Wohnflache von 141 m2. Sie haben im Erdgeschoss
einen grolizigigen Wohn-/Essbereich, eine geraumige Kiiche, eine Speisekammer sowie ein
Gaste-WC. In den Obergeschossen werden drei bis vier nahezu gleich grofde Zimmer und ein
gut ausgestattetes Bad mit viel Platz flr die ganze Familie angeboten. Geradumige Abstellraume
nebst Spitzboden (mit ca. 21 m?) bieten ausreichend Abstell- und Lagermdglichkeiten. In der
Hauserreihne Haus Nr. 6 bis Haus Nr. 20 ist im Dachgeschoss bahnseitig ein Abstellraum
angeordnet, der nicht zu Wohnzwecken genutzt werden darf. Dieser bahnseitige Abstellraum im
Dachgeschoss darf an den Giebelseiten sowie in der Dachflache keine Fensteréffnung erhalten.
Der Abstellraum ist fensterlos auszufihren.

In Verbindung mit einer umweltfreundlichen Heizungs- und Energieversorgung als Nahwarme-
versorgung wird der KfW-Standard ,Effizienzhaus 55 fr alle Hauser erreicht.

Die Gebaude werden massiv gebaut. Die Bodenplatte, die Geschossdecken und die
aussteifenden Wande am Treppenraum bestehen aus Stahlbeton. Die tragenden AuRenwande
werden aus Kalksandsteinmauerwerk d=15cm errichtet. Als Warmedammung wird auf den
aufgehenden Auflienwanden ein Warmedammverbundsystem mit d=20cm aufgebracht. Die
Bodenplatte wird mit 20cm Warmedammung gegen das Erdreich gedammt. Die nicht tragenden

SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 2



Stadt Hanau, Stadtteil Klein-Steinheim
Bebauungsplan ,PfaffenbrunnenstraBe - Am Ammelbachsgraben® Vorhabenbeschreibung

Innenwande werden aus Gipsdielen erstellt. Das Dachgeschoss erhalt einen Kniestock von h=
60cm.

Das Dach wird als Satteldach mit einer Dachneigung von 35° gebaut. Die Dachdeckung besteht
aus Betondachsteinen, die auf einer Trag- und Konterlattung mit Unterspannbahn liegen. Die
Dachentwasserung findet Uber vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Titanzink statt.
Regenwasser wir moglichst auf dem Grundstiick verwertet.

Die Gebaude weisen im Sinne des vorsorgenden Brandschutzes feuerbestandige Umfassun-
gen und harte Bedachung auf.

Samtliche Fenster werden als warmedammende Kunststofffenster eingebaut, die der gultigen
EnEV entsprechen. Die Verglasungen der Fenster im Bristungsbereich erhalten VSG.

Die Anforderungen an das Schalldammmalf’ der Aulienbauteile gemalt den Anforderungen der
schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros Pies vom 28.03.2018 werden im Rahmen
der Bauausflhrung erflillt und die dazu erforderlichen Nachweise in den bauaufsichtlichen
Verfahren gefihrt. Fur die Gebaude Nr. 6 bis Nr. 20 (Nummerierung gem. Lageplan zur
Vorhabenbeschreibung) erfolgt eine kontrollierte Wohnraumliiftung, um ein nachtliches Offnen
von Fenstern in Schlafrdumen entbehrlich zu machen. In allen Hausern kommt eine dezentrale
Ldftungsanlage zur Ausfiihrung. Hierbei wird im Gaste-Wc und Kiiche / Erdgeschoss sowie im
Bad und Hauswirtschaftsraum / Obergeschoss Uber Lufteinlasse (Tellerventil) die Raumluft
abgesaugt. Fur das Nachstromen der frischen Aul3enluft sorgen schallgedammte Zuluftelemen-
te. Im Dachgeschoss der Mittelhduser befinden sich die schallgedammten Zuluftelemente im
Kniestock. Die Luftzirkulation kann Gber einen 2-Stufen-Schalter im Wohnzimmer / Erdgeschoss
manuell reguliert werden.

Die Hauser Nrn. 1 bis 5 und Nrn. 21 bis 26 werden friihestens nach Fertigstellung des Rohbaus
sowie Einbau von Fenstern und Turen und SchlieBen der Dachhaut der Hauser Nrn. 6 bis 20
zur Wohnnutzung an die Kaufer Ubergeben.

Auf dem Baugrundstuck wird ein Quartiersplatz errichtet, der als Gemeinschaftseigentum allen
Anwohnern zur Verfugung steht. Diese begrinte Freiflache wird teilweise befestigt. Sie bietet
verschiedene Mdoglichkeiten fir gemeinsame Nutzungen und soll das Gemeinschaftsgefuhl
fordern.

SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 3
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@ Traumhaus AG

Das Original

Unser Energiekonzept:

» Zentrale Heizung und Warmwasserbereitung
Nahwarmesystem mit Contractingpartner

Hocheffizientes Mehrkomponenten-system,
bestehend aus:

— Pelletheizung

— Blockheiz-kraftwerk
— Warmetauscher

— Gasbrennwertkessel

» Erfullung der Vorgaben fur den
Energieeffizienzstandard KI\W55
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Anlage 1g

A\ — [ ] m
=l Iradimnaus Ata
Das Original

Beschreibung der Wohnraumbeliiftung

In allen Hausern kommt eine dezentrale Luftungsanlage zur Ausfihrung.

Hierbei wird im Gaste-Wc und Kiiche / Erdgeschoss sowie im Bad und Hauswirtschaftsraum /
Obergeschoss Uber Lufteinlasse (Tellerventil) die Raumluft abgesaugt.

Flr das Nachstromen der frischen AulBenluft sorgen schallgeddmmte Zuluftelemente. Im
Dachgeschoss der Mittelhduser befinden sich die schallgedammten Zuluftelemente im
Kniestock.

Die Luftzirkulation kann Giber einen 2-Stufen-Schalter im Wohnzimmer / Erdgeschoss manuell
reguliert werden.

Systemschema
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