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1 Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO) 

1.1 Für den räumlichen Geltungsbereich gilt gemäß § 1 Abs.8 BauGB:  

1.1.1 Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes „Helgenacker“ aus 

dem Jahr 2005 werden durch den vorliegenden Bebauungsplan „Helgenacker“ – 1.Änderung 

aufgehoben.  

1.2 Art und Maß der baulichen Nutzung gemäß § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB: 

1.2.1 Gemäß § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 Satz 1 Nr.1 BauNVO und § 4 Abs.3 BauNVO 

gilt für das Allg. Wohngebiet 1: 

Die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr. 1, 3 bis 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes und sind somit unzulässig. Somit sind nur sonstige nicht störende Gewerbebe-

triebe nur ausnahmsweise zulässig. 

1.2.2 Maß der baulichen Nutzung und Höhe baulicher Anlagen gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 

i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO:  

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante der Gebäude (OK Geb.) max. 9,0m 

betragen. Der untere Bezugspunkt für die Höhenermittlung wird wie folgt festgelegt: Gemes-

sen ab Oberkante Erdgeschoss-Rohfußboden (OKEGRF). 

1.2.3 Geschossfläche gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO: 

Bei der Ermittlung der Geschossfläche sind die Flächen von Aufenthaltsräumen in Geschos-

sen, die keine Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu 

ihnen gehörenden Treppenräume und einschl. ihrer Umfassungswände mitzurechnen. 

1.3 Flächen für Nebenanlagen und Stellplätze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: 

1.3.1 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und Carports gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 4 

BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO: 

Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und Carports sind innerhalb und außerhalb der über-

baubaren Grundstücksflächen zulässig. Bei Garagen angrenzend zur Erschließungsstraße 

ist ein Abstand von mind. 5,0 m und bei Carports von mind. 4,0m zur erschließenden Ver-

kehrsfläche einzuhalten.  

1.4 Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB: 

1.4.1 Zahl der Wohnungen je Wohngebäude gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB: 

Für das Baugebiet mit der lfd. Nr. 1 gilt: Je Wohngebäude sind drei Wohnungen zulässig. 

Bei der Errichtung von Doppelhäusern sind je Doppelhaushälfte zwei Wohnungen zulässig.  

1.5 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 

Landschaft gemäß § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB: 
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1.5.1 Hof- und Stellplatzflächen sowie Gehwege und Garagenzufahrten sind wasserdurchlässig 

mit einem Mindestfugenanteil von 10% zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, wasserge-

bundenes Pflaster, Rasengittersteine). Das auf Terrassen anfallende Niederschlagswasser 

ist seitlich auf dem Grundstück zu versickern.  

1.5.2 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 

und Landschaft gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB:  

Die in der bisherigen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung festgestellte Biotopwertminderung 

(11.887 Punkte) bzw. deren Ausgleich wurde vom Ökokonto der Gemeinde abgebucht (Da-

tum 2005, Aktenzeichen 385-15705). Hierbei werden 1.937 Punkte für den Eingriff im Rah-

men der öffentlichen Erschließungsmaßnahmen und 9.950 Punkte für den Eingriff im Allge-

meinen Wohngebiet zugeordnet  

1.6 Flächen für Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern gemäß § 9 Abs.1 Nr.25a 

BauGB: 

1.6.1 Je Grundstück sind auf den Grundstücksflächen mind. zwei einheimische Laubbäume 2.Ord-

nung oder Obstbäume zu pflanzen. In den auf der Plankarte eingezeichneten Anpflanzungs-

bereichen gilt es eine geschlossene Heckenpflanzung vorzunehmen. Es gilt je 2m² einen 

standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen. Pflanzliste siehe 4.8. 

1.6.2 Alle Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern sind mit standortheimischen Laubgehölzen 

vorzunehmen. Hierzu zählen insbesondere die in der Pflanzliste 4.8 aufgeführten Arten.  

1.7 Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern im Bereich des Straßenkörpers ge-

mäß § 9 Abs.1 Nr.26: 

1.7.1 Gemäß § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt für Aufschüttungen, Abgrabungen und Stützmauern im 

Bereich des Straßenkörpers:  

Von der Straßenseite aus sind Böschungen als Abgrabungen oder Aufschüttungen auf dem 

Grundstück zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Straßenkörpers erforderlich sind. Sie 

können von den Grundstückseigentümern durch die Errichtung von Stützmauern bis zu 

1,0 m (Höchstmaß) abgewendet werden. 

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (HBO) 

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

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

2.1.1 Für Hauptgebäude mit gegeneinander laufenden Dachflächen, wie beispielsweise Zeltdä-

cher, Satteldächer, Walmdächer, Tonnendächer und gegeneinander versetzte Pultdächer 

gilt:  
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Zulässig sind Dächer mit einer Neigung von 20° bis 40°. Geringere Dachneigungen sind 

zulässig, sofern die Dächer dauerhaft extensiv begrünt werden. Von der Dachbegrünung 

kann bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dächer von un-

tergeordneten Gebäudeteilen (z.B. Gaube) und Nebengebäuden können die festgesetzte 

Dachneigung unterschreiten und auch als Flachdächer ausgebildet werden.  

2.1.2 Für Hauptgebäude mit einseitig geneigter Dachfläche, wie beispielsweise Pultdächer und 

gewölbte Pultdächer sowie für Gebäude mit Staffelgeschoss, gilt:  

Zulässig sind Dächer mit einer Neigung von 2° bis 25°. Geringere Dachneigungen sind zu-

lässig, sofern die Dächer dauerhaft extensiv begrünt werden. Von der Dachbegrünung kann 

bei Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen abgesehen werden. Dächer von unterge-

ordneten Gebäudeteilen können die festgesetzte Dachneigung unterschreiten und auch als 

Flachdächer ausgebildet werden. 

2.1.3 Zur Dacheindeckung der Hauptgebäude sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materia-

lien in dunklen (anthrazit, schwarz, grau), rotbraunen und roten Farbtönen (braun, ziegelrot, 

dunkelrot) sowie dauerhafte Begrünungen zulässig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solar-

energie sind ausdrücklich zulässig. 

2.1.4 Auf den Flachdächern der Hauptgebäude sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-

gie mit aufgeständerten Solarmodulen nur zulässig, wenn der Abstand von den Gebäude-

fassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Höhe der Anlage oberhalb der Dach-

fläche entspricht. 

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

2.2.1 Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen und Wegen hat der Abstand der Einfrie-

dungen mind. 0,5 m zu betragen. 

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

2.3.1 100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebäude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- 

und Lagerflächen) überdeckten Grundstücksflächen (nicht bebaubare Fläche lt. GRZ incl. 

§ 19 Abs. 4 BauNVO) sind als Grünflächen oder Zier- oder/und Nutzgarten anzulegen. Diese 

Flächen sind zu mind. 20 % mit Baum- und Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.8 zu be-

pflanzen. Pro 150 qm Grundstücksfreifläche ist dabei mindestens ein einheimischer Laub- 

oder Obstbaum zu pflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.5.1 aufgeführten Anpflanzungen 

können zur Anrechnung gebracht werden.  

3 Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG) 

(Satzung gemäß § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG) 
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3.1 Verwendung von Niederschlagswasser gemäß § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 

HWG 

3.1.1 Niederschlagswasser nicht begrünter Dachflächen ist zu sammeln und zu verwerten 

(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht 

entgegenstehen.  

3.1.2 Das im Allgemeinen Wohngebiet auf versiegelten Grundstücksflächen und nicht dauerhaft 

begrünten Dachflächen anfallende Niederschlagswasser ist zur Schonung des Wasserhaus-

haltes zu sammeln und wenn möglich als Brauchwasser zu verwerten, sofern wasserwirt-

schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Zur Entlastung der kommu-

nalen Abwasseranlagen ist je Baugrundstück eine Zisterne mit einem Fassungsvermögen 

von mind. 6 m³ zu errichten. Davon entfallen mind. 3,0 m³ als Retentionsvolumen. Über-

schüssiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss dem öffentlichen Regenwasserkanal zuzu-

führen. 

4 Hinweise und nachrichtliche Übernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB) 

4.1 Altlasten, Bodenkontaminationen 

Werden im Rahmen von Baumaßnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bo-

denkontaminationen und sonstige Beeinträchtigungen festgestellt, von denen eine Gefähr-

dung für Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAltBodSchG 

(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) zuständige Bodenschutzbehörde zu be-

nachrichtigen. 

4.2 Bodenschutz/ Erdmassenausgleich 

Bei den Baumaßnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Möglichkeit im Eingriffsgebiet 

Verwendung finden (Erdmassenausgleich). 

4.3 Stellplätze 

Die Stellplätze betreffenden Festsetzungen werden subsidiär durch die Vorschriften der 

Stellplatzsatzung der Gemeinde Steffenberg in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gel-

tenden Fassung ergänzt. 

4.4 Gebäudeenergiegesetz  

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 

Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz – GEG) und die hierin 

enthaltenen Vorgaben für einen möglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebäuden ein-

schließlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wärme, 

Kälte und Strom für den Gebäudebetrieb wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt 

der Bauantragstellung wirksame Fassung.   
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4.5 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise 

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz 

(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstörung oder Beschädigung von Fort-

pflanzungs- und Ruhestätten besonders und streng geschützter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 

und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten: 

a) Baumaßnahmen, die zu einer Zerstörung von Fortpflanzungs- oder Ruhestätten ge-

schützter Vogelarten führen können, sind außerhalb der Brutzeit durchzuführen. 

b) Gehölzrückschnitte und -rodungen sind außerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durch-

zuführen. 

c) Baumhöhlen sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten außerhalb der Brutzeit 

(01.03. bis 30.09.) auf überwinternde Arten zu überprüfen. 

d) Rodungen von Höhlenbäumen und Abrissarbeiten sind außerhalb der Wochenstubenzeit 

(01.05. bis 31.07.) durchzuführen und durch eine qualifizierte Person zu begleiten. 

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehörde vorab zu informieren. 

Werden Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG berührt, ist eine Ausnahme nach § 45 

Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehörde 

zu beantragen. 

4.6 Hinweise für den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr 

Freiflächengestaltungsplan 

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben ge-

mäß § 64 HBO ist für jede Baumaßnahme auch ein Freiflächengestaltungsplan einzu-

reichen, aus dem die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes prüffähig erkenn-

bar ist. In diesem sind insbesondere die bebauten Flächen, sonstige befestigte Flächen wie 

Zufahrten, Stellplätze etc. und die Art der Befestigung, die bepflanzten Flächen und die Art 

der Bepflanzung und weitere freiflächenbezogene Festsetzungen (z. B. Höhenveränderun-

gen, Lage, Größe und Gestaltung von Entwässerungsmulden und weitere Veränderungen 

in der Freifläche) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der Freiflä-

chengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landes-

pflege, etc.) zu erstellen und zu unterzeichnen. 

4.7 Entwässerung und deren bauliche Gestaltung 

Niederschlagswasser ist grundsätzlich auf dem Grundstück, auf dem es auftrifft, sach- und 

fachgerecht, unter Berücksichtigung der geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsor-

gen. Der Grundstückseigentümer hat dafür Sorge zu tragen, dass kein Oberflächenwasser 

auf öffentliche Flächen läuft und hat dafür eigenständig bauliche Vorkehrungen zu treffen 

(z.B. Entwässerungsrinne an Grundstücksgrenze). 
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4.8 Artenlisten (Auswahl/Empfehlung) 

Bäume 1. Ordnung   Bäume 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. 

Sträucher:     Kletterpflanzen: 

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-Geißblatt  - Lonicera  

Hundsrose   - Rosa canina        periclymenum 

Kornelkirsche   - Cornus mas    Wolliger Schneeball  - Viburnum lantana 

Falscher Jasmin   - Philadelphus coronarius   Geißblatt   - Lonicera 

Sommerflieder   - Buddleja davidii        caprifolium  

Blauregen   - Wisteria sinensis   Wilder Wein   - Parthenocissus 

Buchsbaum   - Buxus sempervirens       quinquefolia 

Blut-Johannisbeere  - Ribes sanguineum  Kletterknöterich  - 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 blühenden Ziersträucher / Arten alter Bauerngärten.   

 

 

 


