- Stadt Steinau an der Stralle
U Stt. Seidenroth

S s Bebauungsplan ,Nérdlich Im Dorf*
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB), Planzeichenverordnung (PlanZV), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Hess. Ausfilhrungsgesetz zum BNatSchG (HAGBNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hess.
Wassergesetz (HWG), Hess. StraRengesetz HStrG), Hess. Bauordnung (HBO) Plansicherungsgesetz
(PlanSiG) in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan (Satzung) geltenden
Fassung.

1 Zeichenerkldarung
1.1 Katasteramtliche Darstellungen
1:1.1 Fl. 1 Flurnummer
1.1.2 e Flurgrenze
113 19 Flurstiicksnummer
1.1.4 VT_T_ vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzelle mit Grenzsteinen
1.2 Planzeichen
1.21 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
1.2.1.1 WA Aligemeines Wohngebi_et (§ 4 BauNVO).
Gem. § 9 (1) 1 BauGB i.V.m § 1 (6) BauNVO:

Die Ausnahme des § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungplanes: Unzuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen

1.2.2 MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

1.2.21 0,4 Grundflachenzahl

1222 Geschossflichenzahl

1.2.23 | Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Hochstmafl)

1.2.24 Hohe baulicher Anlagen in m iiber dem angegebenen Bezugspunkt
gem. §9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) 4 und § 18 BauNVO:
Als Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung gilt:
Oberkante der das jeweilige Baugrundstiick erschlieenden &ffentlichen
Verkehrsflache (Fertighthe), gemessen senkrecht in der Mitte des
jeweiligen Gebaudes.

1.2.24.1| rH=75m maximale Firsthéhe

1.23 Bauweise, Baugrenze § 9 (1) 2 BauGB

1.2:3.1 ° offene Bauweise

1.2.3.2 ;\ Baugrenze
N~ (berbaubare Flache

“\\ nicht Gberbaubare Fliche
(bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Flache gilt die engere Festsetzung)

nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig
( § 22 (2) BauNVvO)

1.2.3.3

1.2.3.4

Hauptffirstrichtung
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1.2.4
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1.2.4.2

1243

1.2.5

1.2.5:1

1.2.5.2
1.2.6

1.2.6.1

1.2.6.2
1.26.3
1.2.6.4

1.2.6.5
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Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
(§ 9 (1) 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache ( mit Begrenzungslinie)

Landwirtschaftlichem Verkehr vorbehaltene Flache

Anliegerweg

Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft § 9 (1) 20, 25 BauGB

Anpflanzen von Laubbaumen (exakter Standort variabel)
(vgl. Fests. 2.1.2.2)

Erhaltung von Baumen (nicht eingemessen!)

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der
unmittelbar anliegenden Grundstiickseigentiimer, der zustandigen Ver-
und Entsorgungstrager sowie der Stadt Steinau an der Stralle.

(8§ 9 (1) 21 BauGB)

geplante Grundstiicksgrenzen (rechtsunverbindlich!)

Bemallung

vorhandene Gebaude

Grenze der raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes,
(§ 9 (7) BauGB)

2:1:2

212

21.2.2

2.2

2.21

2:2:2

2.2.3

3.2

3.3

34

3.5

3.6

3.7

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Gem. § 9 (1) 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) u. 14 (1) BauNVO:

Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zulassig.

AuRerhalb der lberbaubaren Flachen sind nur Regenwasserzisternen, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Einrichtungen und Anlagen zur Versickerung und/
oder oberflachlichen Ableitung von Regenwasser. Stellplatze sowie Nebenanlagen (einschl.
Carports) bis zu insgesamt max. 30 m3 umbauten Raum je Grundstiick zulassig.

Landschaftspflegerische Festsetzungen gem. § 9 (1) 20 und 25b BauGB:

Garagenzufahrten, PKW- Stellplatze, Hofflachen und Gehwege sind in wasserdurchlassiger
Weise zu befestigen, wenn wasserwirtschaftliche oder wasserrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Anpflanzung von Laubbaumen:

GemaR der planzeichnerischen Festsetzung sind hochstdmmige, heimische Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Artenauswahl gemaR Pflanzliste im Umweltfachbeitrag
(Empfehlung). Die geplanten Standorte sind bei der Gestaltung der
ErschlieBungsanlagen, Anlage von Grundstiickzufahrten und Gestaltung der Freiflachen
nach Mdglichkeit zu beachten.

Es sind offene Pflanzscheiben (Pflanzbeete) von mindestens 2 x 3 m vorzusehen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 HBO

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 91(1)1 HBO: AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform, Dachneigung und -eindeckung:

Zulassig sind nur geneigte Dacher (Sattel-, Walm-, Krippelwalmdé&cher); Pultdacher sind
nur in Verbindung mit Photovoltaikanlagen zulassig.

Bei Garagen und untergeordneten Nebenanlagen sind Abweichungen (einschl.
Flachdacher) zulassig.

Zur Eindeckung aller geneigten Déacher sind nicht glasierte bzw. nicht glédnzende Ziegel
oder Betondachsteine in roter, brauner und anthrazitfarbener Farbgebung zu verwenden.
Solaranlagen sind zul&ssig

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) 3 HBO: Grundstiickseinfriedigungen

Als Einfriedungen zwischen den Bau- und Gartengrundstiicken sind Hecken sowie
begriinte Holz- und Metallzdune zulassig.

Die Bodenfreiheit von Zaunen muss mindestens 10 cm betragen

Gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 (1) 5 HBO: Grundsticksfreifldchen

Mindestens 80 % der Grundsticksfreiflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl.
Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO) sind als Garten, Griinfliche oder Pflanzbeet zu
gestalten. Hiervon sind 30 % der Flache mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehodlzen zu bepflanzen (siehe Umweltfachbeitrag im Anhang); die nach den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen koénnen zur
Anrechnung gebracht werden.

Mit Ausnahme von FuBwegen und PKW-Stellplatzen sind Stein-, Kies-, Split- und
Schotterschittungen von mehr als 1 m? Flache (,Steingarten”) sowie Flachenabdeckungen
mit Holzschnitzeln unzulassig.

Hinweise, nachrichtliche Ubernahme

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Ulber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewé&sser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 (4) HWG).

.Bei Versickerung von Niederschlagswasser wird die technische Regel nach DWA A 138
zur Anwendung empfohlen. Die Versickerung tiber belebte Bodenzone ist vorrangig zu
prifen. Unterirdische Versickerungsanlagen missen zwischen FulRpunkt der Versickerung
und dem hochsten Grundwasserstand eine reinigende Bodenzone von 1 Meter einhalten.
Die gezielte Versickerung von schadlosem Niederschlagswasser aus Wohngrundstiicken
gilt als erlaubnisfreie Gewéassernutzung, wenn ein Mindestabstand von einem Meter
zwischen dem FuBpunkt der Versickerungsanlage und dem hoéchsten Grundwasserstand
eingehalten wird. In geeigneten Fallen kann Niederschlagswasser verwertet werden. Auf
die gesetzliche Anzeigepflicht von Regenwasseranlagen nach § 13 (4)
Trinkwasserverordnung wird hingewiesen (Formular Gesundheitsamt im Internet
www.mkk.de)" (Main-Kinzig-Kreis, Schreiben vom 11.03.2022).

Grundwasseraufschliisse / Vor- und nachsorgender Bodenschutz, Mitwirkungspflichten /

Altlasten (Main-Kinzig-Kreis, Schreiben vom 11.03.2022):

Beabsichtigte Grundwasseraufschliisse sind einen Monat vor Beginn der Arbeiten der

unteren Wasserbehorde anzuzeigen; unbeabsichtigte Grundwasser sind unverziglich

anzuzeigen.

Zum Bodenschutz gelten Mitwirkungspflichten nach § 4 HAItBodSchG

- bei bekannten Anhaltspunkten fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder
von Altlasten,

- falls Material in einer GréRenordnung tiber 600 m? auf- oder eingebaut werden soll, und
dies nicht bereits Gegenstand einer Genehmigung ist,

- die Pilicht zum Unterbrechen von Arbeiten bis zur Freigabe durch die Boden-
schutzbehorde,

- wenn sich im Zuge von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen, Ausschachtungen
oder dhnlichen Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Boden-
veranderungen ergeben.

Werden bei der Durchfilhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen

oder sonstige Beeintrachtigungen festgestelit, von denen ein Gefahrdung fir Mensch und

Umwelt ausgehen kann, sind umgehend dien zustandigen Behérden zu informieren.

Stellplatzsatzung:

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Steinau an der Strale in der zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Denkmalschutz:

Innerhalb des Plangebietes konnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der unteren Denkmalschutzbehodrde unverziiglich
anzuzeigen (Anzeige- und Sicherungsverpflichtung gem. § 21 DSchG).

Artenschutz:

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei nachfolgenden
MaRnahmen der Planumsetzung bzw. bei Bewirtschaftungs- und PflegemalRnahmen. Der
Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentimer muss den Erfordemnissen auch hier
Rechnung tragen.

Zur Vermeidung von Tétungs- und Storungstatbestanden gemaR § 44 (1) BNatSchG ist die
Raumung von Baufeldern (Beseitigung von Vegetation) und die Rodung von Gehdlzen auf
den Grundstiicksflichen auRerhalb der Brut- und Aufzuchizeit von betroffenen
europaischen Vogelarten (d.h. nur vom 01.10. - 28.02.) zulassig.

Lichtemissionen:

Es sind ausschliefllich streulichtvermeidende AuRenbeleuchtungen mit einem UV-armen
Lichtspektrum (z.B.  Natriumdampf-Niederdrucklampen oder insektenfreundliche
LED-Leuchten in einer geschlossenen Konstruktion) zu verwenden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im AuBenbereich helle,
weit reichende kinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit
wechselndem oder bewegtem Licht unzuléssig.

Die Leuchten miissen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt.

AuBenwirkungen durch indirekte Beleuchtung und Blendwirkungen (z.B. auch durch
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen) auf angrenzende potenzielle Lebensrdume
nachtaktiver oder nachts ruhebediirftiger Lebewesen sind grundsétzlich zu vermeiden.
Anlagen, die der LandesstraBe L 3179 (Hauptstralle) zugewandt werden, sind
grundsatzlich nur in blendfreier Ausfiihrung zulassig.

Herkunft von Gehdlzen und Ansaaten

Fir Geholzpflanzungen und Ansaaten sind im Rahmen der Verfiigbarkeit zertifizierte
regionale Herkiinfte zu verwenden. Gebietsfremde Arten sollen in der freien Natur nicht
mehr verwendet werden. Obstbaume sind davon ausgenommen.

4 Vermerke

A. Verfahrensvermerk:

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammliung: 09.03.2021

ortsilbliche Bekanntmachung

- im Internet (www.steinau.eu) 28.01.2022

- in den Kinzigtal - Nachrichten 28.01.2022
2. Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 13 (2) Nr. 2 u. 3 BauGB:

ortsiibliche Bekanntmachung im

- im Internet (www.steinau.eu) 28.01.2022

- in den Kinzigtal - Nachrichten 28.01.2022

offentliche Auslegung in der Stadtverwaltung/ Bauamt: 07.02 bis 11.03.2022

Anschreiben an die Behorden u. Trager 6ff. Belange: 28.01.2022
3. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Beschlussfassung der Stadtverordnetenversam i 14.06.2022

Steinau an der Strale, den 20.06.2022

Urgermeister

B. Ausfertigung:

Der Bebauungsplan "Nordlich Im Dorf® im Stadtteil Seidenroth, bestehend aus
Planzeichnung und Textfestsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung iibereinstimmt und die unterzeichnete
Fassung des Bebauungsplanes der von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen
Fassung entspricht.

Steinau an der StralRe, den 22.06.2022

C. Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan tritt gemaR § 10 (3) S. 4 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
in Kraft.

Ortsiibliche Bekanntmachung in den Kinzigtal Nachrichten 24.06.2022
Damit ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

Steinau an der Stralke, den 28.06.2022
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Stt. Seidenroth

Bebauungsplan "Nérdlich Im Dorf"
(Bebauungsplan gem. § 13 b BauGB)
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Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
SATZUNG Format (in cm) 75x 65 | MaRstab 1:1.000
Art der Anderung Datum Bearbeiter /digit. Bearbeitung
Entwurfsfassung 11/2021, 12/2021 M. Riick / A. West

Fassung zur Satzung

27.04.2022, 05.05.2022
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