KATASTERNACHWEIS

Die Plangrundlage entspricht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes den An-
forderungen des § 1 der Planzeichenverordnung. Die Darstellung entspricht dem
gegenwartigen Zustand und stimmt mit dem amtlichen Katasternachweis - Stand
vom 19.07.2016 Uberein.

Stadtebauliche Arbeitsgemeinschaft, Bonn den 22.07.2016
Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNG

Dieser Plan wurde aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde-
vertretung Schlangenbad am 12.10.2016 gemal §§ 1 (8) und 2 (1) BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt.
Dieser Beschluss wurde am 21.12.2016 ortsiblich bekannt gemacht.
Schlangenbad,den__._ ..

Birgermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit sowie der be-
rihrten Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde in Anwendung
des §13 (2) Nr. 1 BauGB auf Beschluss der Gemeindevertretung Schlangenbad
vom 12.10.2016 abgesehen.

OFFENLAGE

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach §3 (2) BauGB wurde auf
Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung Schlangenbad vom 07.12.2016
nach ortsublicher Bekanntmachung des Ortes und der Dauer der Auslegung
am 21.12.2016 durch Auslegung dieses Plans und seiner Begriindung gemaf
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 02.01.2017 bis einschlielich 03.02.2017 durch-

gefuhrt.
Schlangenbad, den__._ .2017

Birgermeister
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstiger Trager éffenlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB wurde auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertre-
tung Schlangenbad vom 07.12.2016 mit Benachrichtigung am 21.12.2106 unter
Fristsetzung bis zum 10.02.2017 durchgefiihrt.

Schlangenbad, den __._ 2017
Burgermeister
BETEILIGUNG NACH DER OFFENLAGE

Die von der Ergdnzung des Bebauungsplans nach der Offenlage Betroffenen
wurden gemal § 4a (3) Satz 4 BauGB mit Anschreiben vom 10.03.2017 erneut
beteiligt.

Schlangenbad, den __._ .2017
Birgermeister

AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan wurde gem3f § 10 Baugesetzbuch (BauGB) durch
die Gemeindeveriretung Schlangenbad am 15.03.2017 als Satzung
beschlossen. Dieser Plan stimmt mit dem Satzgsbeschluss vom 15.03.2017 Uber-

ein.
Schlangenbad, den __ . __ 2017
Birgermeister
BEKANNTMACHUNG
Die Bekanntmachung des Satzungsheschlusses sowie des Ortes der Auslegung

gemal § 10 (3) des Baugesetzbuch (BauGB) ist, da kein Genehmigungsvorbe-
halt nach § 10 (2) Baugesetzbuch (BauGB) vorlag, am __._ 2017 erfolgt. Mit der

Bekanntmachung tritt der Bebauugsplan in Kraft.
Schlangenbad, den __ . __ 2017

Burgermeister

Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S5.2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I. S. 1722)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. |. S. 1548).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 19 des Gesetz vom 13.10.2016
(BGBI. | S. 2258).

5. Hessisches  Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) vom 20.12.2010 (GVBI. S. 629) zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetz vom 17.12.2015 (GVBI. S. 607)

6. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.01.2011 (GVBI. |1 2011, 46, 180), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294).

7. Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338).

8. Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.07.2014 (GVBI. | S. 178), zuletzt ge&ndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. S. 167) und daraus folgende Sat-
zungen.

Alle nachfolgend angegebenen Gesetzesstellen entsprechen dem obigen Rechts-
stand. Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung sowie den textlichen
Festsetzungen und einer Begriindung.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,4 Grundfliachenzahl
Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze

@x nur Einzelhduser zulassig

ANZAHL DER WOHNUNGEN
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

2 Wo héchstzulassige Anzahl der Wohnungen

SONSTIGE PLANZEICHEN
§ 9 (4), (5), (6) und (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

| Planungsrechtliche Festsetzungen
1.  MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Gemal § 20 (3) Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Berech-
nung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrau-
me und Aulenwdnde mitzurechnen ist.

2. Mindestmar fiir die GroRe der Baugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Das MindestmaB fur die GréBe der Baugrundstiicke im Geltungsbereich
der Anderung ist auf 500 m? festgesetzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Héhenlage
§ 9 (1) Nr. 2 und (3) BauGB

31 Die Hohe des FertigfuBbodens der Erdgeschosse der Geb&ude innerhalb
der Uberbaubaren Flachen darf die mittlere Héhe des Rechtenbachweges
um nicht mehr als 0,80 m Uberschreiten. Die Bezugshdhe ist hierzu aus
den beiden Héhen der seitlichen Grundstiicksgrenzen im Schnittpunkt mit
der nérdlichen Grundsticksgrenze der 6ffentlichen Verkehrsflache des
Rechtenbachweges zu mitteln.

3.2

41

42
4.3

Ausnahmsweise darf bei einer MindestgréRe des Grundstiicks von
1.100 m? und einer Grundflache der Hauptanlagen von maximal 450 m?
sowie einer maximalen Gebaudehéhe bis zu 3,00 m oberhalb der Attika-
héhe des bestehenden Gebaudes die zum Rechtenbachweg gelegene
Baugrenze um bis zum 5,50 m Uberschritten und die Flache zwischen den

beiden liberbaubaren Flachen ebenfalls Gberbaut werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen dirfen einen Abstand von 5,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache
nicht unterschreiten.

Vor Garageneinfahrten sind tiberdachte offene Stellplatze zuldssig.

Stiitzmauern dirfen talseitig sichtbar maximal 1,00 m hoch errichtet wer-
den. Mehrere Stlitzmauern hintereinander miissen mindestens 5,00 m Ab-
stand haben.

Pflanzgebot § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Vorhandene Baume mit einem Stammdurchmesser von mindestens
0,60 m (in 1m Hohe gemessen) sind zu erhalten. Dies gilt nicht fir Obst-
baume.

Pro 150 m2? Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 37 (4) HWG)

Das Niederschlagswasser von erstmals errichteten Geb&uden einschlieflich
ihrer Zufahrten und Zuwegungen ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Die Erweiterung bestehender Geb&ude um mehr als 25 % der Grundfléche
der Hauptanlage sowie eine Anderung bestehender Gebaude tiber mehr als
50 % der Geschossflache stehen einer erstmaligen Errichtung gleich.

Hinweise

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archdologische Denk-
malpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen ist im Baugenehmigungs-.
oder -anzeigeverfahren bei Abbruch oder Anderung des Bestandsgebau-
des zu beteiligen.

Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle des Polizeiprasidiums Westhes-
sen in Wiesbaden (0611-345-1616) bietet eine kostenlosen Bauplanbera-
tung zur Einbruchpravention an.

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans
"Sidlich der MainstraBe™ im beschleunigten Verfahren

1.1

1.2

1.3

1.4

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der bisherigen Nutzung durch die Kirchengemeinde
Schlangenbad Herz Jesu, wurde fur das 1.170 m? grof3e Flurstiick
4/5 der Flur 7 in Georgenborn im rechtskraftigen Bebauungsplan
"Sudliche Mainstralle" eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung "Kirche" festgesetzt.

Die katholische Kirchengemeinde beabsichtigt nun, das ehemals
als Gemeindezentrum genutzte Gebaude mit ca. 430 m? Grund-
flache und dem dazu gehorigen 1.170 m? groBen Grundstick zu
veraullern, da eine Fortfihrung dieser Nutzung seitens der Kirche
nicht mehr vorgesehen ist. Das Gebaude soll kiinftig als Wohnge-
baude genutzt oder durch zwei neue Wohngebaude ersetzt wer-
den. Die nunmehr beabsichtigte Wohnnutzung erfordert die Auf-
hebung der bisherigen Zweckbestimmung durch eine Anderung
dieses Bebauungsplans.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Ortsende von Georgenborn
inmitten einer Wohnbausiedlung am Rechtenbachweg 6. Das
Grundstuck ist bereits mit einem Gebaude fur Gemeindebedarf be-
baut. Die Erschlief3ung erfolgt sowohl Giber den Rechtenbachweg
als auch Uber die Strafle "Am Langenmorgen".

Planverfahren

Da die Planadnderung der Wiedernutzbarmachung von Flachen zur
Schaffung von Wohnraum dient und der Plan keiner Umweltver-
traglichkeitspriufung unterliegt oder Anhaltspunkte zur Beeintrachti-
gung von Natura 2000-Gebieten vorliegen, wird die Plananderung
im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB durchgefuhrt. Im
beschleunigten Verfahren ist eine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4
BauGB nicht erforderlich. Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Planungsvorgaben

Der gultige Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plange-
biets eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kirche" dar. Er ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Ausschnitt aus dem giiltigen Flachennutzungsplan

1.5

Das Grundstuck liegt innerhalb des seit dem 22. Januar 1988
rechtskraftigen Bebauungsplans "Sudlich der Mainstrale". Ent-
sprechend der bisherigen Nutzung ist fur das Grundstiuck eine Fla-
che fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" festge-
setzt. Nutzungsziffern sind nicht festgesetzt.

Far die sudlich am Rechtenbachweg gelegenen und die ndrdlich
zum Plangebiet angrenzenden Grundstlcke ist das Reine Wohn-
gebiet (WR) und in direkter Nachbarschaft, westlich zum Plange-
biet das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die zulassige
Grundflachenzahl betragt 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,8.
Zugelassen ist eine Einzelhausbebauung mit héchstens zwei Voll-
geschossen. Die Mindestgrundsticksgréle ist westlich angren-
zend an das Plangrundstiick mit 680 m?, nérdlich mit 280 m? und
stdlich mit 360 m? bzw. 750 m? bestimmt.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind keine vorhanden. Das néachste FFH-Gebiet
"Buchenwalder nérdlich von Wiesbaden" liegt mehr als 800 m in
ostlicher Richtung entfernt. Eine Beeintrachtigung des Schutzge-
biets ist durch die Anderung des Planungsrechts nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone B4 zum quantitativen
Schutz des mit Verordnung vom 26.07.2016 festgesetzten Heil-
quellenschutzgebietes fur die die staatlich anerkannten Heilquellen
der Landeshauptstadt Wiesbaden (StAnz. 37/2016, S. 973).

Stadtebauliches Konzept
Begriundung der geanderten Festsetzungen

Die Nachbarschaft ist gepragt durch eine stringente Baustruktur
aus Doppelhausern und Einfamilienhdusern, teils mit gro3zugigen
Grundstucksflachen. Je nach Baublock sind unterschiedliche Min-
destgrundsticksgréfiien, zwischen 260 bis 850 m?, festgesetzt. Die
Grund- und Geschossflachenzahlen sind nach den Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, auch wenn
diese haufig nicht ausgenutzt werden.

Das bereits vorhandene Gebaude im Plangebiet wird aus Grin-
den der Gleichbehandlung prinzipiell in Art und MaR der baulichen
Nutzung des westlich angrenzenden Nachbargrundsticks mit
einbezogen. D.h. eine Einschrénkung der in einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO zulassigen bzw. ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen erfolgt fir das einzelne Grundstiuck nicht.
Auch eine Eingriffsminimierung durch Beschrankung der Grundfla-
chenzahl wird nicht vorgenommen.

Das bestehende Gebaude beansprucht eine Grundflachenzahl von
rund 0,36. Die festgesetzte Gberbaubare Grundsticksflache be-
schrankt die Ausnutzung entsprechend der Nachbarbebauung. Die
festgesetzte MindestgréRRe des Baugrundstiicks von 500 m? ergibt
sich aus der halftigen Teilung des zeitigen gro3en Grundstlicks.
Die entstehende GrundsticksgrofRe liegt innerhalb der Bandbreite

der GrundstiicksgréRen der direkten Nachbarschaft.

Die Baugrenzen fur eine neue Einzelhausbebauung werden ent-
sprechend der Lage und der Bautiefe fur Uberbaubaren Flachen
auf dem Nachbargrundstiick festgesetzt. Die Festsetzung der Hé-
henlage erfolgt entsprechend der Hohenlage des Bestandsgebéu-
des zur Gewahrleistung der dem Hang folgenden Terrassierung
der Bebauung in der ndheren Umgebung.

Sofern das Grundstiick nicht geteilt und das bestehende Gebau-
de weiter genutzt werden soll, wird fur die Nutzungséanderung und
den Umbau sowie die teilweise oder vollstandige Errichtung eines
neuen Gebaudes festgesetzt, dass die Baugrenze zum Rechten-
bachweg entsprechend dem heutigen Bestand tberschritten und
die Flache zwischen den beiden neu festgesetzten tUberbaubaren
Flachen ebenfalls Uiberbaut werden darf. Die hierbei festgesetzten
Bedingungen in Bezug auf die Mindestgroe des Grundstlicks und
die maximal zulassige Grundflache des Gebaudes und die maxi-
mal zulassige Héhe stellen dabei sicher, dass der Baukérper sich
entsprechend der bestehenden Bebauung in die Umgebung ein-
fugt.

Die Intensivierung der Nutzung ist auch fur diesen Fall durch die
Festsetzung von Einzelhausern, die Beschrénkung auf zwei Wohn-
einheiten und die Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen auf die Geschossflachenzahl begrenzt.

Auf die Ubernahme einiger textlicher Festsetzungen aus dem
rechtskraftigen Plan kann verzichtet werden, da sich die Fest-
setzungen entweder aus der Planzeichnung oder den aktuellen
Rechtsgrundlagen ergeben. Die tUbrigen Festsetzungen werden
Ubernommen.

2.2  Umweltbelange

Aus der Nutzungsanderung von einer Flache fur den Gemeinbedarf
in ein Allgemeines Wohngebiet ergeben sich gegeniiber bestehen-
dem Planungsrecht keine zusatzlichen Umweltauswirkungen. Das
Grundstick ist bereits mit einer auch ansonsten im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzung bebaut.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Siidlich der MainstraRe™

Gemeinde

chlangenbad

Bebauungsplan "Sidlich der MainstraBe™

3. Anderung

Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

MaRstab 1: 500
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Ubersichtsplan im MaRstab 1:12.500

STADTEBAULICHE ARBEITSGEMEINSCHAFT
BURO FUR STADTEBAU UND SIEDLUNGSWESEN

THOMAS- MANN- STRASSE 41 - 53111 BONN - TEL . 0228/ 227 236 -10

Stand:

Satzung, Marz 2017




