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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN,
ALLGEMEINE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

TEIL A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(89 BauGB und BauNVO0)

1. Art der baulichen Nutzung
WA = Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)

Gem. 81 Abs. 5 u. 9 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet folgende Nutzungen nach
§ 4 (2) BauNVO unzuldssig:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (Nr.2)

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr.3).

Gem. 81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind alle Ausnahmen nach §4 (3) BauNVO nicht zuldssig.
Art und MaR der baulichen Nutzung gem. 89 (1) 1. BauGB werden durch eine Nutzungsschablone im
Baugebiet festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Grundfldchenzahl (GRZ) als HochstmaR (§19 (4) 3 BauNVO0)

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind teilversiegelte Flachen nur prozentual zu berechnen,
wenn die Versickerungsfahigkeit des jeweiligen Materials durch einen Produktnachweis belegt werden
kann.

2.2 Geschossfldachenzahl (GFZ) als HachstmaR (8§20 (2) BauNV0)

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen gelten nicht, soweit kleinere {iberbaubare
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt sind.

3. Bauweise (8§22 BauNV0)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind, wie im Plan gekennzeichnet, nur Einzel- bzw.
Doppelhduser zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§23 BauNV0)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind
einzuhalten. Die Baukdrper sind entsprechend der dargestellten Hauptfirstrichtung innerhalb dieser
Fldchen zu errichten.

5. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 12,14 BauNVO0)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Stellplatze und Garagen auRerhalb der festgesetzten
Baufenster zuldssig. Nebenanlagen sind grundsétzlich nur innerhalb der festgesetzten Baufenster
zulassig.

6. Anzahl der Wohneinheiten (8 9 (1) Nr.6 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden pro Grundstiick auf maximal 2 festgesetzt.

7. Fiihrung von Versorgungsleitungen (8 9 (1) Nr.13 BauGB)

Die Leitungstrassen der Versergungsunternehmen sind innerhalb des StraRenkdrpers, der FuBl-/
Radwege bzw. der dffentlichen Griinflachen vorzusehen.

8. Griinflachen (§ 9 (1) Nr.15 BauGB)

Der im Siidosten gelegene Spielplatz wird als dffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung
~Kinderspielplatz" festgesetzt. Zur Begriinung der Flache ist eine entsprechende Zahl an Baumen (3x
Tilia cordata, Hochstamm, 3xv., STU 18-20cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Insgesamt sind 20% der Griinflache mit Strauchern, Heistern und Baumen zu bepflanzen.

Die im Siiden festgesetzte dffentliche Griinflache (Zweckbestimmung Griinanlage) dient der Anlage
eines dreireihigen Gehdlzes sowie eines begleitenden FuBwegs.

Die private Griinflache ist flachig mit einer Hecke (Zweckbestimmung: Abstandsgriin) zu bepflanzen.

9. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr.20 BauGB)

Die im Plan mit (1) gekennzeichnete Fldche im Siiden des Planungsgebietes ist mit einer
durchgehenden mindestens dreireihigen Hecke aus heimischen, standortgerechten Strauchern gemdR
Pflanzliste E zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Im Abstand von 15,0m sind
hochstdmmige Laubbdume 1. Ordnung gemaR Pflanzliste D in die Hecke zu pflanzen.

Die unter 10., 11. und 12. festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen werden dem Gesamteingriff
des Planungsgebietes zugeordnet (8 9 (1a) BauGB).

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der zeichnerischen Umgrenzung (im Plan mit (2) gekennzeichnete Flache) ist eine flachige
Heckenpflanzung anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Es sind 70% Straucher und 30% Heister gemaR Pflanzliste E zu verwenden. Zusétzlich sind auf dieser
Flache mindestens 2 hochstdmmige Laubbdume 1. Ordnung gemaR Pflanzliste D in diese Hecke zu
pflanzen. Bei der Bepflanzung sind pro Strauch und Heister 1,5gm und pro Hochstamm 5,0gm
anzusetzen.

11. Anpflanzen von Baumen (8 9 (1) Nr.25 BauGB)

Innerhalb der ErschlieRungsstraRe sind hochstdmmige, heimische Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die jeweiligen Baumarten sind der Pflanzliste C zu entnehmen.

Die festgesetzten Pflanzstandorte bei den Baumpflanzungen sind zur Information dargestellt und
geben die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung wieder. Die geplanten Standorte sind bei der
Gestaltung der Freiflachen nach Maglichkeit zu beachten.

Fiir die Pflanzung der StraRenbaume sind offene Baumbeete in einer MindestgrdRe von 2,0m x 3,0m
anzulegen.

Bei der Festlegung der genauen Standorte fiir die in der ErschlieBungsstraRe vorgesehenen
Baumneupflanzungen sind die Trassen der Versorgungsleitungen zu beriicksichtigen.

12. Anpfianzen von Strauchern (8 9 (1) Nr. 25 BauNVO)

An den gekennzeichneten Stellen ist entlang der Grundstiicksgrenze eine durchgehende, mindestens
zweireihige Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern gemaR Pflanzliste E zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Zusatzlich ist pro Grundstiick mind. 1 hochstammiger,

heimischer Laubbaum 1. Ordnung gemaR Pflanzliste D als Uberhilter in die Hecke zu pflanzen

TEILB
FESTSETZUNGEN GEM. & 81 HBO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§81 (1) 1 HBO)
1.1 Décher
1.1.1 Dachform und -neigung

Als Dachform sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes generell Satteldécher, Pultdécher und
versetzte Pultddcher zuldssig. Zusatzlich wird fiir ein Baufenster (2 Grundstiicke im Westen) die
Errichtung von Flachdachern erlaubt. Die zuldssigen Dachneigungen werden wie folgt festgesetzt:

a) Satteldacher: 30°-45°
b) Pultdécher, versetzte Pultdacher: 10°-25°
c) Flachdacher: 0°-5°

Fiir Nebengeb&ude und untergeordnete Bauteile sind generell auch Flachd&cher zulssig.

Die Dachiiberstande diirfen giebelseitig max. 0,50m betragen. Traufseitig sind fiir Satteldacher max.
0,80m bzw. fiir Pultdacher max. 1,20m Dachiiberstand zulassig.

Die maximal zul@ssige Drempelhdhe betragt 0,625m.

Die Drempelhdhe wird gemessen von der Oberkante Rohdecke bis Schnittpunkt der AuRenkante
Fassade mit der Unterkante Sparren.

Doppelhduser sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung (Format und Farbe)
auszufiihren.

1.1.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Tonziegel oder Betondachsteine in roter bis rotbrauner
Farbgebung zu verwenden. Glanzende Dacheindeckungen werden ausgeschlossen. Zusatzlich sind fiir
Pult- und Flachdacher auch Grasdacher zulassig.

1.1.3 Dachaufbauten

Dachgauben sind nur als einzelne Spitz- oder Schleppgauben zulassig.

Die maximale Hdhe der senkrechten GaubenauRenwand darf ein Drittel der Gesamtdachhihe,
gemessen von der Traufe bis zum First, nicht iiberschreiten, max. jedoch 1,50m betragen.

Der Abstand zum First muss mind. 0,50m, der seitliche Abstand vom Ortgang muss mindestens
2,00m betragen.

Die Lange von Gauben darf dabei hochstens 30%, die Gesamtlange aller Einzelgauben hchstens 50%
der Gesamtlange des Daches betragen.

Fiir Zwerchgiebel gilt, dass die Dachneigung der des Hauptdaches entsprechen muss, oder steiler
(max. jedoch 60°) geneigt sein muss.

Kollektoren und Solarzellen (Photovoltaik) sind grundsatzlich zulassig. Sie sind aber nur in die
Dachfidche integriert, durchiaufend horizontal, durchiaufend vertikal auf der Hauptdachfiache oder
auf den Déachern von Anbauten zuldssig.

1.2 Gebaudehdhen

Kellergeschosse diirfen straBenseitig, bis auf notwendige Zufahrten fiir Garagen, nicht durch Abgrabungen

des Geb&udes freigelegt werden.

Ausnahmsweise kann an hdchstens zwei der StraBe abgewandten Geb&udeseiten jeweils ein Lichtgraben

nach 846 (1) HBO auf max. 50% der Wandlange abgegraben werden.

1.3 Fassadengestaltung

Wandverkleidungen und AuRenwandflachen sind zuldssig aus Putz, Beton, Holz und Stein in nicht
glénzenden Farben. Fiir untergeordnete Bauteile kinnen als zusatzliche Materialien auch Glas und

profiliertes Metall verwendet werden. AuBenwande von Doppelhdusern sind in Material und Farbgebung

einheitlich zu gestalten.

1.4 Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen

Garagen, Carports und Nebenantagen sind in Materialwahi, Farbgebung und Dachform den Hauptgebéuden

anzupassen. Fiir Carports sind nur begriinte Flachdacher zuldssig.

1.5 Garagen und Stellpldtze (881 (1) 4 HBO)

Stellplatze und Garagen sind grundsatzlich nur im raumlichen Zusammenhang mit Geb&uden zu erstellen
und kdnnen in der Regel auch auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen nachgewiesen werden.

Im Rahmen des Stellplatznachweises darf der fiir 1 Wohneinheit erforderliche zweite nachzuweisende
Stellplatz auf der Zufahrtsflache ausgewiesen werden. Bei 2 Wohneinheiten kann der dritte Stellplatz
ebenfalls auf der Zufahrtsflache nachgewiesen werden.

Alle weiteren Festsetzungen regelt die Stellplatzsatzung der Stadt Steinau an der StraRe.

2. Besondere Vorschriften iiber die gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
(881 (1) 5 HBO)

2.1 Einfriedigungen

Fiir die Einfriedigung der Grundstiicke sind lebende Hecken (Pflanzliste F), Holz- oder Metallzaune bzw.

Mauern aus Naturstein oder Ortbeton nur bis zu einer Hohe von 1,20m zulassig. Holz- oder Metallzdune
sind mit vertikaler Gliederung zu gestalten.

Einfriedungsmauern und -zaune von Doppelhausern sind in Materialwahl und Farbgebung einheitlich zu

gestalten.

2.2 Gartnerische Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Die Grundstiicksfreiflachen im Allgemeinen Wohngebiet sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten,
dabei sind bei Neuanpflanzungen bevorzugt heimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens 1 hochstdmmiger, heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
(Pflanzliste B) mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Alternativ kdnnen auch zwei hoch- oder halbstammige Obstb&ume (regionaltypische Sorten
gemaR Pfanzliste A) gepflanzt werden. Insgesamt sind auf jedem Wohngrundstiick mindestens 15%
der Gesamtgrundstiicksflache mit Gehdlzen zu bepflanzen. Dabei sind pro Strauch 1,5m? und pro
Hochstamm 5,0m? anzusetzen.

Die gesamten PflanzmaBnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der BaumaRnahme
durchzufiihren, d.h. spatestens in der nach AbschluB der Bautatigkeiten folgenden Vegetationsperiode.
Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen gualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag nachzuweisen.

Um die Auswirkungen auf den Natur- und Wasserhaushalt gering zu halten, sind Flachenbefestigungen
zu minimieren. Fiir Stellplatze und Zufahrten diirfen ausschlieRlich wasserdurchldssige Materialien wie
breitfugiges Rasenpflaster, Rasengittersteine, Okoporenpflaster o.4. verwendet werden.

Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Bodens mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
FugenverguR, Asphaltierungen oder Betonierung sind unzuldssig.

ALLGEMEINE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Nach 820 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege in Wiesbaden
alle bei Erdarbeiten auftretenden Funde wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fund-
gegensténde, z.B. Scherben, Steingeréte, Skelettreste zu melden. Die Funde und Fundstellen sind bis
zu einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zur
Entscheidung zu schiitzen (820 (3) HDSchG).

2. Zisternen

Anfallendes Dachflachenwasser kann in Sammelanlagen (Zisternen) zuriickgehalten und als
Brauchwasser im Haushalt (z. B. fiir die Toilettenspiilung, Waschmaschine) und/ oder zur
Gartenbewdsserung verwendet werden.

Bei der Nutzung von Dachfldchenwasser als Brauchwasser bzw. bei der Anlage der hierfiir
notwendigen Installationen sind die Trinkwasserverordnung sowie die DIN 1946 und 1988, Teil 4 zu
beachten.

3. Larmschutz

Kiihl-, Liftungs-, Pumpen- und Filteranlagen (z.B. Klimaanlagen, Teichpumpen) sind so zu ddmmen, dass
die Gerauschemissionen an schutzbediirftigen Daueraufenthaltsraumen folgende Werte - gemessen als
Beurteilungspegel - nicht iiberschreiten:

tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 45 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) 30 db(A)

4. Geruchsimmissionen

Im Plangebiet kdnnen Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Anlagen auftreten. Diese sind,
soweit sie aus einer Bewirtschaftung/ Tierhaltung nach den Regeln der guten fachlichen Praxis in der
Landwirtschaft resultieren, im Rahmen des aus der Rechtsprechung heraus entwickelten Gebotes der
gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen.

5. Altlasten

Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen

festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die
zustandigen Behdrden zu informieren.

ANLAGEN

Pflanzliste A (Obstgehdlze)

Malus domestica (Apfel), Pyrus communis (Birne), Prunus domestica (Pflaume, Zwetsche), Pyrus pyraster (Wildbirne),
Malus communis (Wildapfel), Mespilus germanica (Mispel), Sorbus domestica (Speierling), Juglans regia (WalnuR),
Sorbus aucuparia var. edulis (Mahrische Eberesche)

Zu verwenden sind regionaltypische, altbewahrte Sorten wie Apfel:

Apfel von Croncels, Klarapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Prinzenapfel, Danziger Kantapfel,

Kaiser Wilhelm, Riesenboiken, Rote Sternrenette u.a.

Birnen: Petersbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Griine Jagdbirne, Luxemb. Mostbirne, Schweizer Wasserbirne v.a.

Pflanzliste B (Baume)
Fraxinus excelsior (Esche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Juglans regia (WalnuR)

Populus tremula (Zitterpappel)

Pflanzliste E (Straucher und Heister)
Acer campestre (Feldahorn)

Betula pendula (Hangebirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Coryllus avellana (HaselnuR)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Crataegus laevigata (Zweigrfl. WeiRdorn)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra {Schwarzer Holunder}
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Viburnum opulus (Gem. Schneeball)

Pflanziiste C {StraBenbdume)
Tilia cordata (Winterlinde) in Sorten
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Wendehammer:

Resculus carnea (Purpur-Kastanie) Pflanzliste F (Hecken)
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Crataegus laevigata (WeiBdorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Pflanzliste D (Uberhalter)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt auf der Grundlage nachfolgender Bestimmungen:
1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | Nr.52 v. 01.10.2004, S. 2414 ff)
2. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0)
in der Fassung der Bekanntmachung v. 23.01.1990 (BGBLI S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen u. d. Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland v. 22.04.1993 (BGBL.I S. 466)
3. Hessische Bauordnung (HB02002} vom 18.06.2002 (GVBL. I. . 274)
4. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV090) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)
5. Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) i.d.F. vom 16.04.1996 (GVB. | S. 145), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.06.2002 (GVB. | S. 364)
6. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002, zuletzt gedndert durch Art. Nr. 5
des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | 8. 1359, 1381)
7. Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 18.12.2002 (GVBI. 1 2003 S. 10)
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2. Die Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB an diesem Bauleitplanverfahren wurde am 27.07.2005
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4. Die Stadtverordnetenversammliung hat nach & 10 BauGB am 06.07.2006 den Bebauungsﬁtan‘,,,_
"Hofrasen", ST MarjoB und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaR 881 HBO als (Gestaltungs-)

Satzung beschlossen. Det Magisi
Biirgermeister =

o

Steinau an der StraRe, den | 0 U 103
Der Magistrat der Stadt Steinau an der StraRe

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes "Hofrasen”, ST MarjoR, wurde gem. § 10 BauGB am
13.07.2006 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bekanntmachung enthielt die Angaben iiber Zeit und Ort zur
Einsichtnahme in den Bebauungsplan "Hofrasen", ST MarjoR. Mit dieser Bekanntmachung ist dgr

Bebauungsplan "Hofrasen", ST MarjoR rechtsv%h}l’!d!ichr cSinks  ASONAULS
el Magilel o 9l ' s Al %
QSN
Steinau an der StraRe, den | 3 JUU 7003 UJ (y, &
Der Magistrat der Stadt Steinau an der StraRe Biirgermeister \
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