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Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr.1 BauGB u. § 1 (2) sowie §§ 2 bis 11 BauNVO

WA Aligemeines Wohngebiet

l

—
—

Uberbaubare Grundstiicksflache

|
L

Beschrinkung der Zahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr.6 BauGB

W Hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden

Mass der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 17 BauNVO

0,35 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

| als Hochstgrenze

Bauweisen, -linien und -grenzen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO

A nur Einzelhduser zul&ssig

Verkehrsflichen
§ 9 (1) Nr.11 BauGB

':'.VB A Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Mischprinzip von Fahr- und Fu3gangerverkehr

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

§9 (1) Nr. 20 BauGB

- 'I'L H MaRnahmenflachen

Pflanzgebote, Pflanzbindungen
§ 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB

- Anpflanzen von Strauchern



Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB

in Verbindung mit der HBO
S Satteldach
P Pultdach

30°-45° Neigung als Unter- und Obergrenze

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen,
Denkméler und sonstige Planzeichen
§ 9 (6) und (7) BauGB, BauNVO
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Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

14 Baugesetzbuch (BauGB) in der auf Grund des Artikel 10 Abs.1 des Bau-
und Raumordnungsgesetztes 1998 vom 18. August 19¢7 (BGBI. | S. 2081)
bekanntgemachten Neufassungvom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber.
16011998 BGBI. 1 S.137).

5. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Everir. Vom 31.08.1990
(BGBI. Il S. 885/1124 und durch das Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22.04.1993 (BGBI.| S. 466).

3. Verordnung (ber die Ausarbetung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990,
zuktzt gedndertam 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

4 Gesetz Uber Naturschutz urd Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998
(BGBI.1S.2994).

2. Hessische Bauordnung (HBO) vom 20.12.1993 in der Fassung der

Bekanntmachung vam 28.121993 (CVBI. | S. 655), zuletzt geandert durch
Arlikelgesetz zur Anderung des Hessischen Naturschutzrechtes vom

19121994 (GVBI.| S.779).

6. Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.12.1988 (GVBI. S. 429), geédndert durch
Arikelgesetz zur Anderung der Hessischen Naturschutzrechtes vom
1912.1994 (GVBI.1S. 775), inder Fassung vom 16.04.19¢6 (GVBL. 11 881-17)

7. Hessische Gemeindeordnung in der Fassung vom 12.09.1995 (GVBI. |
$.462), geandert durch Gesetz zur Anderung des Kommunalwahlrechtes
vom 25.09.1996 (GVBL .Il S. 382) und daraus falgende Satzungen.



Inhalt BauGB

§9 (1)1, 1a, 2, 3, 4, 6, 11, 20, 25a

§9 (1a), (6), (7)
§ 9 (4) in Verbindung mit der HBO

24
2.2
2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNV0)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dak die nach § (2) Nr. 2 BaulVO
allgemein zulassigen Schank-und Speisewirtschaften nicht zulassig sind.

GeméR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dak die Ausnahmen nach § 4 (3)
BauNVvVO

Nr. 1Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Nr. 3Anlagen fiir Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 6 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Grundfldachenzahl ist miteiner GRZvon 0,36 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahlistmiteiner GFZvon 0,36 festgesetzt.

Die hochstzulidssige Zahl der Voligeschosse ist mit | festgesetat.

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr.2 BauGB

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetat.
GemiR § 23 (2) und (3) BauNVO kénnen Auskragungen (2.B. Hauseingangs-
Uberdachungen, Balkone, Erker, AuRenkamine) bis zu 1,60 m die im Plan
festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten,

HochstmaRe der Baugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Das HochstmaR der Baugrundstiicke ist auf 600 m? festgesetzt.



6.1

6.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.6

Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. mit §§ 14 und 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO wie 2um Beispiel Einfriedungen, Sicht-
und Larmschutzwénde, Pergolen u.4. sind in den nicht iiberbaubaren
Grundstucksfldchen zugelassen.

Nebenanlagen wie Gartenhéuschen, Gerdteschuppen u. & sind allein
innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zulissig. Die GroRe der

Summe der Baumasse dieser Anlagen darf 16 m® nicht Uberschreiten.

Garagen und Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind insgesamt zuldssig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen
§ 9(1) Nr. 6 BauGB

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist mit zwei
festgesetzt.

Verkehrsflachen
§ 9(1) Nr.11 BauGB

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind als Erschlies-
sungsstrafen nach dem Mischungsprinzip gemif den Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsstrafien (EAE 86/96) festgesetzt.

MaRnahmen und Flichen fir MaBRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Naturund Landschaft§ 9 (1)Nr.20 BauGB

Auf Béschungen sind zum Schutz vor Erosion flichendeckend Pflanzungen
vorzunehmen, die geeignet sind, Bodenerosion zu vermeiden.

Zufahrten und Stellplétze innerhalb der Baugrundstiicke sind allein in wasser-
und luftdurchidassigen Deckmaterialien (2.B. Schotterrasen, weitfugiges
Pflaster, wassergebundene Decke)zu befestigen.

Auf den nicht Uberbauten Grundstlicksflichen darf der Anteil an
Nadelgehdlzen (Koniferen) 10 % der Gesamtgehdlzindividuenzahl nicht
Ubersc hreiten.

Auf den Baugrundstiicken sind Komposthaufen, Laubhaufen und bzw. oder
Lesesteinhaufen als Biotopstrukturen fiir die Askulapnatter anzulegen. Sie
sind ungestért zu belassen, sobald anhand von Eiablagen oder
Beobachtungen das Vorkommen der Askulapnatter feststeht.

Innerhalb der externen Ausgleichsfliche A sind punkiuell Verbesserungen am
Bachbett und an den Uferbéschungen durchzufilhren entsprechend den
Festsetzungen im Plan. An den Ufern sind einzelne Schwarz-Erlen (Ainus
glutinosa) und Eschen (Fraxinus excelsior) anzupflanzen. Die Mafnahmen
sind ausschlieflich im Winterhalbjahr (1.November bis 31. Mairz)
durchzufiihren. Die vorhandene MadesuRflurist dabeizu erhalten.



~ 9 Pflanzgebote
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

9.1

9.2

9.3

Je Baugrundstiick ist mindestens ein hochstimmiger Okstbaum oder ein
Baum der Pflanzenliste zu pflanzen. Die Mindestqualitat fir die Baume der
Liste betragt Stammumfang 12-14 cmin 1,00 m Héhe Uber dem Wurzelhals.

Entlang riickwirtiger Gartengrenzen und zur freien Landschaft hin (siehe
Planzeichen) sind mindestens einreihige Schnitthecken oder freiwachsende
Hecken aus Geholzarten der nachfolgenden Pflanzenliste anzupfianzen.

Bei der Erfillung der festgesetzten Pflanzgebote ist die nachfolgende
Pflanzenliste bindend:

Béume

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hain-Buche
Rot-Buche
Wald-Kiefer
Zitter-Pappel
Vogel-Kirche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Elsbeere
Winter-Linde

Gehdlze der Bienenweide
Regionalty pische Sorten hochstammiger Obstbaume

Straucher

Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Rosa spec.

Rubus idaeus
Taxus baccata
Virbumum lantana
Viburnum opulus

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Heckenkirche
Faulbaum
Wildrosenarten
Himbeere

Eibe

Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

10 Zuordnung der Ausgleichsflachen

Als Ausgleich fur die zu erwartenden Eingriffe sind die MaBRnahmen innerhalb der
Flache A durchzufihren (Festsetzung 1.8.4) und die Pflanzgebote auszufiihren

§ 1a (3) BauGB

(Festsetzungen unter 1.9)
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 87 (1) Nr. 1 HBO

AuRenwandhéhen

Die maximale Hohe der AuRenwindeist auf 4,00 m beschrankt.

Als Geldnde giltdas nach§2(4)HBO im Bauantragfestgestellte Gelidnde.

Als Oberkante der AuRenwand giltdie (gedachte) Schnittlinie der traufseitigen

AuBenwandflache mit der harten Bedachung.

Lichtschachte und Abgrabungen von weniger als einem Viertel der Lange der
zugehdrigen Fassade bleiben bei dér Ermittlung der Hohe unberlicksichtigt.
Fassadenteile mit einem AuRenwinkel von mehr als 226° oder von weniger als
136° gegeneinander gelten als jeweils einzelne Fassaden im Sinne dieser
Vorschrift,

Mauervor- und Mauerriickspriinge auf einer Lange bis zu einem Viertel der
Linge der zugehdrigen Fassade bleiben bei der Ermittlung der
AuRenwandhdhe unberiicksichtigt.

Die talseitige Wandhohe darf um das sich nachder Formel

Ll&lzlgung x Gebéudetiefe : ergebende MaR, maximal jedoch bis zu 2,40 m

erschritten werden. Die Neigung ist dabei als mittlere Neigung der
uberbauten Fldche in Prozent (2.B. 13 % = 0,13), die Tiefe als Abstand der
bergseitigen AuRenwand von der talseitigen Aufenwand in m einzusetzen.

Rechenbeispiel: 12,00m Gebédudetiefe x 0,13 Gefille=1,66m

Dachform und Dachaufbauten

Als Dachformen des Hauptgebéudes sind geneigte Dacher als Sattelddcher
und Pultdacher mit versetzten Satteldachfldchen aulédssig.

Andere Dachformen (2.B. Flachdécher) sind nur bei untergeordneten
Gebduden und Gebidudeteilen zuldssig, wobei die Grundfliche dieser
Gebidudeteile 20 % derinsgesamt iiberbauten Fldche nicht Uiberschreiten darf.

Drempel (OK Decke bis OK Dachhaut) sind bis zu 0,76 m zulédssig. Ausnahmen
hiervon sind bei Mauerriickspriingen zulassig, die eine Lange von weniger als
40°% der Lénge der zugehdrigen Fassade haben.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig. Sie missen vom Giebel
und vom Dachfirst eine Mindes tabstand von 1,60 m einhalten.

Die Lange aller Dachaufbauten und -einschnitte darf insgesamt 60 % der
zugehorigen Trauflinge (= Lange der darunterliegenden Aufenwand) nicht
Uberschreiten. Werden Dachaufbauten und -einschnitte in mehr als einer
Ebene angeordnet, so darf die Linge aller Dachaufbauten und -einschnitte
insgesamt 66 % der zugehdrigen Trauflange nicht liberschreiten.

Werden zusitzlich zu Dachaufbauten und -einschnitten auch Zwerchhéauser
errichtet, so verringert sich die anrechenbare Trauflinge um die Breite der
Zwerchhéuser.
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Werden zusatzlich zu Dachaufbauten und -einschnitten auch Dachflachen-
fenster errichtet, so sind ihre Breiten auf die Breiten der Dachaufbauten zur
Halfte anzurechnen.

Die Hohe der Dachaufbauten darf 1,76 m nicht lberschreiten. Mafgebend
hierbeiist der Schrittpunktihrer Vorderkante mit der Dachhaut.

Der Dachiiberstand, gemessen ab Hausauenwand, darf nicht groRer als 0,76 m sein.

Helle und reflektierende Dachdeckungsmaterialien sind unzuléssig. Hiervon
ausgenommen sind Glashausanbauten (Wintergérten etc.). Die Einrichtung
von blendfreien Sonnenkollektoren und photovoltaischen Elementen ist
zuléssig.

Dachneigungen
Geneigte Dacher sind miteiner Neigung zwischen 30° und 46° zu versehen.

Begrinte Dicher sind, soweit sie nach der Festsetzung Il, 12.1 zuldssig sind,
nur mit einer Neigung bis zu 30* zulassig.

Héhe von Einfriedungen, Sichtschutzwénden, Mauern usw.

Einfriedungen, Sichtschutzwinde, Mauern, Stiitzwénde und vergleichbares,
die an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, konnen eine Hohe von
maximal 1,60 m Uber den jeweils niedrigeren Anschlusshohen aufweisen.

Einfriedungen, Sichtschutzwande, Mauern, Stutzwande und vergleichbares,
die ohne Vorpflanzung im Sinn der Festsetzung 1.9.2 zum Nachbargrundstiick
hin errichtet werden, kénnen eine Hohe von maximal 1,60 m lber den jeweils
niedrigeren Anschlusshdhenaufweisen.

Verwendung des Bodenaushubs
§ 87 (2) Nr. 4 HBO

Der unbelastete Bodenaushub der Bauvorhaben aufden Baugrundstiicken ist
jeweils auf demselben Baugrundstiick zu verwenden, soweit dies technisch
moéglich und wirtschaftlich nicht unzumutbar ist und andere nicht durch
unzumuthare Nachteile unzumutbare Beldstigungen beeintrachtigt werden.



IV

Nachrichtliche Ubernahmen
§9(6)BauGB
Inden einzelnen Bauscheinenistfolgende Auflage aufzunehmen:

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde
oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeitsind gemaR dem Hessischen Denkmalschutzgesetz an das Landesamt fiir
Denkmalpflege Hessen, Abtlg. Archdologische Denkmalpflege, SchioR
Bieberich, Wiesbaden unmittelbar zu melden. Der Beginn von Erdarbeiten ist
dem Landesamtanzuzeigen.

Hinweise
Die organische Substanz sollte auf den Grundstiicken, auf denen sie anfillt,
kompostiert werden. Die Abfuhr kompostierbarer Stoffe sollte vermieden werden.

Auf den Baugrundstiicken soliten Anlagen zum Sammeln von Niederschlags-
wasser (2.B. Zisternen) und Anlagen zum Verwenden von Niederschlags-
wasser errichtet werden, Dabei empfiehlt es sich, pro m? iberdachter Flache
ein Sammelvolumen von mindestens 26 | vorzuhalten.

Im Bereich von Birstadt kommt die Askulapnatter vor. Diese Artistin Hessen,
in Deutschland und international duBerst selten und hochrangig geschiitzt.
Alle MaRnahmen zur Schadigung oder Vernichtung von Askulapnattern und
deren Eiern sind bei Strafe verboten. Die Askulapnatter wird bis zu 1,6 m,
selten bis2m lang.

Sieistfir den Menschen ungefahrlich.



VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNG

1. Dieser Plan wurde auf Grund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindever-
tretungvom ..2.5..01. 8. gem#R §2(1)BauGB aufgestellt

DieserBescthsswurdeam...4!..1.'...19.' ....... ortsiiblichbekapfitgemacht.
24 04 01 ]/
Schlangenbad,den.................. x‘g

Burgérmeisfer

BURGERBETEILIGUNG

2. Die Biirgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurde auf Grund des Beschlusses der

Gemeindevenretungvom..ZA.ﬁ...[.i.l.,,.U.D.. m..........w...qqdu?efﬂhn

2 4 0 O1

Burgermelster
TRAGERBETEILIGUNG

3. Die Beteiligung der betrofienen Tréger 6ffentlicher Belange gemal, § 4 w %ﬁuGB
wurde auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom . ¢
Benachrichtigung am . 1 8 . Bﬁ . unter Fristsetzung bis zum 0.‘1 1290
durchgefuhrt. P

n ot ) )
Schlangenbad, den.................. :/0/( - ..

Burgermeister

OFFENLAGEBESCHLUSS

4. Der Offenlage-Entwurf zu diesem Plan wurde am ...%. %0 70000

von der Gemeindevertretung zur 6ffentlichen Ausle
24604 01 /5“
. s,

Schlangenbad,den................... /
§Urgermeisier

OFFENLAGE

5. DerOffenlage-EntwurfzudiesemPlanund seine Begriindunghaben gemaR § 362)

BauGB aufdie Dauer einesMonats in der Zeitvom 3“"100 bis 01120

einschlieRlich offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am

15 10.00

....... “.oronn....0Ortstblich bekanntgemacht. Diezuvorbeteili
Belangewurdenvonder Offenlage unterrichtet. J)B ‘fm

01
Schlangenbad, den L H" ...... .9 0

Bﬂ/germenster




PLANBESCHLUSS

6. Dieser Plan wurde zusammen mit Textteill und Begrindung gemaR § 10 BauGB durch

; ~ 240 0 E
die Gememdevertretungam......:.....:..,...,aIsSa7$|g bggzhlbssen.

260 0
Schlangenbad,den.........c.cc... . ool v

‘Burgermeisterr

GENEHMIGUNG

7. Dieser Plan und seine Begriindung wurden gemaR § 10 (2) BauGB der hSheren
Verwaltungsbehdrde am.................... zurGenehmigung vorgelegt.
Das Genehmigungsverfahren ist durch
a) Fristablauf gemdR § 6 (4) BauGBam.....................
b) Verfligung der hoheren Verwaltungsbehdrde vom ....................... (AZ .o, )
geman § 6 (4) BauGB vor Fristablauf beendet worden.

Schlangenbad, den ..................

AUSFERTIGUNG

24 04 01

-

BEKANNTMACHUNG

9. Nach Beendigung des Genehmigungsverfahrens am ................ wurde dieser Plan

gemal § 10 (3) BauGB am ............... mit Angabe des Ortes, wo der Plan mit
Begriindung eingesehen werden kann, durch orisiibliche Bekanntmachung in Kraft

gesetzt.

Schlangenbad,den..................

Burgermeister



Bauordnungsrechtliche Satzungen
Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach

A. §87(1)Nr.1HBO (Gestaltung baulicher Anlagen)

§ 87 (2) Nr.3HBO (Verwendunyg von Niederschiagswasser)

B
C. §87(2)Nr4und (4) HBO (Verwendung des Bodenaushubs)
D. §87(1)Nr4und (4 HBO

in Verbindung mit§ 50 HBO  (Garagen und Stellplatze)

Wurden geman § 5 HGO am 2401 01 yon der Gemeindevertretung

Schlangenbad als Satzung beschlossen. B
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