Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom

11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr.32),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93).
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Fiir den raumlichen Geltungsbereich gilt gemaR § 1 Abs.8 BauGB:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Helgenacker” aus dem
Jahr 2005 werden durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Helgenacker‘ — 1.Anderung aufgeho-
ben.

Art und MaB der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 Satz 1 Nr.1 BauNVO und § 4 Abs.3 BauNVO gilt fur
das Allg. Wohngebiet 1:

Die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr. 1, 3 bis 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und sind somit unzulassig. Somit sind nur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nur aus-
nahmsweise zulassig.

Maf der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
16 Abs. 2 und § 18 BauNVO:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante der Gebaude (OK Geb.) max. 9,0m betra-
gen. Der untere Bezugspunkt fur die Héhenermittlung wird wie folgt festgelegt: Gemessen ab
Oberkante Erdgeschoss-Rohfuliboden (OKEGRF).

Geschossflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die
keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehéren-
den Treppenraume und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO:

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Bei Garagen angrenzend zur Erschlieungsstralie ist ein Abstand
von mind. 5,0 m und bei Carports von mind. 4,0m zur erschlieBenden Verkehrsflache einzuhalten.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:
Fur das Baugebiet mit der Ifd. Nr. 1 gilt: Je Wohngeb&ude sind drei Wohnungen zulassig. Bei der
Errichtung von Doppelh&usern sind je Doppelhaushalfte zwei Wohnungen zuldssig.

Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege und Garagenzufahrten sind wasserdurchlassig mit ei-
nem Mindestfugenanteil von 10% zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, wassergebundenes
Pflaster, Rasengittersteine). Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich auf dem
Grundstuck zu versickern.

Flachen und Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB:

Plankarte 2 - Entwicklungsziel: Bluhflache

MaRnahmen: Innerhalb der Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Bluhflache” ist als Ersatzflache fur die
Feldlerche eine mehrjahrige Bluhflache anzulegen.

Zuordnung: Der Ausgleich wird dem indirekten Eingriff auf das nérdlich angrenzenden Feldlerchen-
biotop zugeordnet.

Plankarte 3 - Entwicklungsziel: Rickbau von Wanderhindernissen

MaRnahmen: Der vorhandene Gewasserabsturz (Wanderhindernis-ID 22661) ist in eine raue Ram-
pe zu Uberfihren, so dass eine Passierbarkeit fur wandernde Fischarten und Arten des Makro-
zoobenthos erreicht wird.

Zuordnung: Der Ausgleich wird dem Eingriff im Bereich der Grabenparzelle 156/2 zugeordnet.

Die in der bisherigen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung festgestellte Biotopwertminderung (11.887
Punkte) bzw. deren Ausgleich wurde vom Okokonto der Gemeinde abgebucht (Datum 2005, Ak-
tenzeichen 385-15705). Hierbei werden 1.937 Punkte fur den Eingriff im Rahmen der 6ffentlichen
ErschlieBungsmalnahmen und 9.950 Punkte fur den Eingriff im Allgemeinen Wohngebiet zugeord-
net.

Zuordnung: Der Ausgleich wird dem Eingriff im Bereich des Allg. Wohngebietes und der Erschlie-
Rungsmalnahmen zugeordnet.

Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern gemaR § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:

Je Grundstuck sind auf den Grundstucksflachen mind. zwei einheimische Laubbaume 2.0Ordnung
oder Obstbaume zu pflanzen. In den auf der Plankarte eingezeichneten Anpflanzungsbereichen gilt
es eine geschlossene Heckenpflanzung vorzunehmen. Es gilt je 2m? einen standortgerechten ein-
heimischen Laubstrauch zu pflanzen. Pflanzliste siehe 4.8.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit standortheimischen Laubgehdlzen vor-
zunehmen. Hierzu z&hlen insbesondere die in der Pflanzliste 4.8 aufgefuhrten Arten.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkérpers gemafR § 9
Abs.1 Nr.26:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich
des Stralenkorpers:

Von der StralRenseite aus sind Boschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grund-
stick zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StralRenkorpers erforderlich sind. Sie kénnen von
den Grundstiickseigentimern durch die Errichtung von Stutzmauern bis zu 1,0 m (H6chstmaf) ab-
gewendet werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (HBO)
(Satzung gemanR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fur Hauptgebaude mit gegeneinander laufenden Dachflachen, wie beispielsweise Zeltdacher, Sat-
teldacher, Walmdéacher, Tonnendécher und gegeneinander versetzte Pultdacher gilt:

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 20° bis 40°. Geringere Dachneigungen sind zulassig,
sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint werden. Von der Dachbegrinung kann bei Montage
von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebaudetei-
len (z.B. Gaube) und Nebengebauden kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und
auch als Flachdacher ausgebildet werden.

Fur Hauptgebaude mit einseitig geneigter Dachflache, wie beispielsweise Pultdacher und gewdlbte
Pultdacher sowie fur Gebaude mit Staffelgeschoss, gilt:

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung von 2° bis 25°. Geringere Dachneigungen sind zulassig,
sofern die Dacher dauerhaft extensiv begriint werden. Von der Dachbegrinung kann bei Montage
von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dacher von untergeordneten Gebaudetei-
len kénnen die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdacher ausgebildet
werden.

Zur Dacheindeckung der Hauptgeb&ude sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in
dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot)
sowie dauerhafte Begriinungen zuléssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind aus-
drucklich zulassig.

Auf den Flachdachern der Hauptgebaude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit
aufgestanderten Solarmodulen nur zulassig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindes-
tens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen hat der Abstand der Einfriedungen
mind. 0,5 m zu betragen.

Grundstiicksfreiflaichen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und
Lagerflachen) uberdeckten Grundsticksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. § 19 Abs. 4
BauNVO) sind als Grinflachen oder Zier- oder/und Nutzgarten anzulegen. Diese Flachen sind zu
mind. 20 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.8 zu bepflanzen. Pro 150 gm
Grundstucksfreiflache ist dabei mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Die unter den Festsetzungen 1.6.1 aufgefilhrten Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht
werden.
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Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)
(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser gemiR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG

Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten (Brauchwas-
sernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das im Allgemeinen Wohngebiet auf versiegelten Grundsticksflachen und nicht dauerhaft begrin-
ten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zur Schonung des Wasserhaushaltes zu
sammeln und wenn méglich als Brauchwasser zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist
je Baugrundstiick eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von mind. 6 m? zu errichten. Davon
entfallen mind. 3,0 m?® als Retentionsvolumen. Uberschiissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss
dem offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumaflnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bodenkon-
taminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fur Mensch
und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten- und
Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumaflinahmen anfallender Bodenaushub soll nach Mdglichkeit im Eingriffsgebiet Ver-
wendung finden (Erdmassenausgleich).

Stellplatze

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatz-
satzung der Gemeinde Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
erganzt.

Gebaudeenergiegesetz

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) und die hierin enthaltenen Vor-
gaben fir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschlieBlich einer zu-
nehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den
Gebaudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksa-
me Fassung.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG)
sind die folgenden Punkte zu beachten:

a) Baumalnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten fuhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufihren.

b) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auRRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren.

c) Baumhohlen sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auRerhalb der Brutzeit (01.03. bis
30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

d) Rodungen von Hohlenbdumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit
(01.05. bis 31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

e) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Schmetterlingsarten fihren kdnnen, sind nur nach vorheriger Kontrolle und gegebenenfalls er-
forderlicher Vergramung und/oder Umsiedlung betroffener Individuen durchzufihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Wer-
den Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berthrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die AuRenbeleuchtung
ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin
(warmweilde Lichtfarbe) unter Verwendung vollstéandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht
nach oben emittieren, verwendet werden.

Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektierenden Glastypen
oder transparenten Brustungen ist eine Gefahrdung fur Voégel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden.
Geeignete MalRnahmen (z.B. Verwendung von Strukturglas) sind nach dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft zu treffen.

Hinweise fiir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr
Freiflichengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaf § 64
HBO st fur jede BaumaRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes pruffahig erkennbar ist. In diesem sind insbe-
sondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die
Art der Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachen-
bezogene Festsetzungen (z. B. H6henveranderungen, Lage, Grofte und Gestaltung von Entwasse-
rungsmulden und weitere Veranderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebau-
ungsplans darzustellen. Der Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Ar-
chitekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.) zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwéasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstuck, auf dem es auftrifft, sach- und fachge-
recht, unter Berucksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der
Grundstuckseigentumer hat dafur Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche
Flachen lauft und hat dafur eigenstandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrin-
ne an Grundstiicksgrenze).

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung)

Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea

sowie standortgerechte einheimische Obstbaumsorten.

Gew. Berberitze - Berberis vulgaris Trompetenblume - Campsis radicans
Hainbuche - Carpinus betulus Clematis - Clematis Montana/
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea Waldrebe - Clematis-Hybriden
Hasel - Corylus avellana Efeu - Hedera helix
Faulbaum - Frangula alnus Wald-Geillblatt - Lonicera
Hundsrose - Rosa canina periclymenum
Kornelkirsche - Cornus mas Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Falscher Jasmin - Philadelphus coronarius Geillblatt - Lonicera
Sommerflieder - Buddleja davidii caprifolium
Blauregen - Wisteria sinensis Wilder Wein - Parthenocissus
Buchsbaum - Buxus sempervirens quinquefolia
Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum Kletterknéterich - Polygonum aubertii
Deutzie - Deutzia hybrida Echter Wein - Vitis vinifera
Rosen - Rosa div. spec

Zaubernuss - Hamamelis mollis

Flieder - Syringa vulgari

Hortensie - Hydrangea macrophylla

Sommerspiere - Spiraea bumalda

Mispel - Mespilus germanica

Weigelie - Weigela florida

Sowie blihenden Zierstraucher / Arten alter Bauerngarten.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Gemeinde-

vertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortslblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Gemeindevertretung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Steffenberg, den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Steffenberg,den .

Blrgermeister
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