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Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung sowie den textlichen
Festsetzungen und einer Begrindung.

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

Allgemeines Wohngebiet

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

GRE
120m*

GRD
20m*

WH 4,00
FH 8,00

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
Grundflidche Einzelhaus

Grundfléche Doppelhaushilfte

maximal zulssig Wandh&éhe in m ilber OKRF

maximal zuléssige Firsthéhe in m Uber OKRF

OKRF 300,00 maximal zuldssige Oberkante RohfuBboden in m.i.NN



BAUWEISEN,- LINIEN U. -GRENZEN § 9 (1) Nr. 2 BauGB
- tberbaubare Grundstiicksfliche
e = Baugrenze

nur Einzelhduser zulissig, Doppelhduser nur
ausnahmsweise gem. textl. Festsetzung 3.1

<> Stellung der baulichen Anlagen

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

1Wo héchstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&4uden

VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) Nr. 11 BauGB

- ffentliche Verkehrsfidche

Straflenbegrenzungslinie

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT § 9 (1) Nr. 18 BauGB

Flidchen fiir die Landwirtschaft

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR, UND
LANDSCHAFT § 9 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB

o ]o Fldchen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und

B sonstigen Bepflanzungen und Fldchen fir MaRnahmen

KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
UND SONSTIGE PLANZEICHEN § 9 (7) BauGB

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Geb&udeh&hen

offentliche Parkpléitze

Aufschittung

L4 By Abgrabung

e vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§9(1)Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet§ 4 BauNVO.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die im allgemeinen
Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig,

MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage der
baulichen Anlage

§9(1)Nr. 1u. (3) BauGB

For das Wohngebiet wird eine maximal zulassige Grundfiache GR
festgesetzt. Dabei darf die Grundflache des Einzelhauses 150 m? und die
der Doppelhaushalfte 100m? nicht Uberschreiten.

Wintergarten sind ausschlieBlich mit einer Grundfiache bis zu 30m?
zul#dssig, wobei die zuléssige GR nicht Uberschritten werden darf.

Die im Aligemeinen Wohngebiet zulassige Grundflache (GR) erhéht sich
um die Halfte der auf die Grundfiache anzurechnenden Flachen von
freiauskragenden Balkonen und nicht unterbauten Terrassen bis zu 30m?.

Gemall § 19 (4) BauNVO wird festgeseizt, dass die zulassige
Grundflache nach 2.1 durch Grundfidchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
- 3 durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
um 60 m? Gberschritten werden darf.

Die festgesetzte Oberkante RohfuBboden des Vollgeschosses (OKRF),
sowie die festgesetzten Wand (WH)- und Firsthéhen (FH) dirfen nicht
Oberschritten werden.

Als Wandhohe gilt die (gedachte) Schnittlinie der traufseitigen
AuBenwandfiache mit der harten Bedachung (Unterkante Dachhaut),
gemessen vom Rohful3boden des Erdgeschosses, Bei der Ermittlung der
Wandhdhe bleiben Dachabschiisse von Zwerchhdusern und von
Mauerrlickspriingen, deren Breite weniger als 1/3 der Gesamtbreite der
zugehdrigen Auflenwand betragt, auller Betracht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Innerhalb des Wohngebiets ist ausschlieflich das Einzelhaus zuléssig.
Gemal § 31 (1) BauGB wird festgesetzt, dass ausnahmswelse das
Doppelhaus zuléssig ist wenn sichergestellt ist, dass die zur Strafe hin
orientierte Fassade der jeweiligen Doppelhaushalften im Anschiusspunkt
eine gemeinsame Flucht von mind. 2 m L&nge je Gebaude aufweist.
Zudem missen Trauf- und Firsthohen sowie die Dachneigungen im
Gebaudeanschluss (bereinstimmend sein.

Nicht unterbaute Terrassen und Wintergérten dirfen die festgesetzten
rickwartigen Baugrenzen um bis zu 4 m (berschreiten.



33

5.1
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Die Hauptfirstrichtung des Wohngebéaudes darf ausschlieBlich parallel
zur Stralenbegrenzungslinie liegen. Abweichungen bis zu 10° sind
zulassig.

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

Die MindestgréRe des Baugrundstiicks fir ein Einzelhaus wird auf 600 m?
festgesetzt, fir eine Doppelhaushalfte auf 300 m?.

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

Stellplatze, Carports und Garagen mlssen mit einem Mindestabstand
von 5,00m hinter der StraRenbegrenzungslinie errichtet werden, Garagen
und Carports sind ausschlieBlich innerhalb den (Oberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Auf den Baugrundsticken sind auf den Teilflachen zwischen der
festgesetzten Verkehrsflache und den jeweiligen Baugrenzen (Vorgarten)
Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig. Hiervon ausgenom-
men sind Millplatze, Zufahrten, Zuwegungen und Einfriedungen entlang
den seitlichen Grundstlcksgrenzen.

Versorgungsleitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB

Im gesamten Planbereich sind FOhrungen von Versorgungsleitungen
(z. B. Stromversorgung und Telekommunikation) nur unterirdisch zu-
lassig.

Regenriickhaltung
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB

Je Wohngebaude ist ein Rlckhalteraum mit einem Mindestvolumen von
2,5 m? je angefangene 50 m? Grundflache der Hauptanlage, mindestens
jedoch 8 m? fir das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
vorzuhalten. Die Leerung des Rickhalteraumes darf nur (iber eine auf 0,5
I/lsec gedrosselte Ableitung in das Kanalnetz oder die Nutzung des
Niederschlagswassers als Brauchwasser bzw. eine Kombination beider
MaRBnahmen erfolgen.

Pflanzgebote / Flichen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 u. 25a BauGB

Die mit einem Pflanzgebot belegte Flache ist mit naturnahen
Gehdlzstrukturen in Form dreizeiliger Hecken aus standortgerechten
Laubgehdélzen der folgenden Artenliste anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

Der Pflanzabstand betrégt in der Regel 1,5 m. Die Mindestqualiat wird wie
folgt beschrieben: Str. 2x verpflanzt, ohne Ballen, 100-150cm.

Pflanzenliste Straucher:

Comnus sanguinea, Roter Hartriegel Corylus avellana, Haselnuss
Crataegus monogyna, Crataegus laevigata,
Eingriffl Weildorn Zweigriffi. Weidorn
Ligustrum vulgars, Liguster Rosa canina, Hunds-Rose
Lonicera xylosteum, Sambucus nigra,

Gemeine Heckenkirsche Schwarzer Holunder
Sambucus vacemosa, Salix caprea, Sal-Weide

Roter Holunder
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Salix rosmarinifolia, Viburnum opulus,
Rosmarin-Weide Gemeiner Schneeball

Optional kann jeder 4. Strauch der mittleren Heckenzeile durch einen
Baum der folgenden Artenliste ersetzt werden, der Mindestabstand
zwischen den Bdumen muss dabei mindestens 6,00 m betragen. Die zu
pflanzende Mindestqualitét wird folgendermafRen definiert: Hochstamm,
3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm.

Pflanzenliste Baume:

Acer campestre, Feld-Ahorn Sorbus aucuparia, Eberesche
Fagus sylvatica, Rot-Buche Sorbus torminalis, Speierling
Juglans regia, Walnuss Tilia Cordata, Winter-Linde
Prunus avium, Vogel-Kirsche Tilia platyphyllos, Sommer-Linde

Quercus petraea, Trauben-Eiche  Ulmus glabra, Flatter-Ulme
Quercus robur, Stiel-Eiche

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur
Herstellung des StraBenkérpers

§9(1)Nr.26 BauGB

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie fir die
Herstellung des Stratenraums erforderlich sind, in der Planzeichnung
festgesetzt. Nach Vorlage der StraRenausbauplanung "Am Eckerberg"
kénnen bei Erfordernis geringflgige Abweichungen unumganglich sein.

Flichen zum Ausgleich
§ 9 (1a) BauGB

Den zu erwartenden Eingriffen werden zugeordnet:

a) Flachen zur Aufforstung mit Laubwald in der Gemarkung Hausen
v.d.H, Flur 1, Flurstiick 2.

b) Flachen in der Gemarkung Georgenborn, Flur 7, Flurstick 75. Die
Malnahme besteht in der Umwandlung einer Ackerfliche zu
Grilnland und zu einem Grasweg mit Schutz- und Pufferfunktion fir
das NSG Rechtebachtal.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB sowie § 81 HBO

Dachform, Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachform, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Wohngebaude sind mit einem Satteldach oder Pultdachr mit einer
Neigung zwischen 30-45° zu versehen, Satteldacher sind auch zulassig,
sofern sie unterschiedliche Neigungne, Giebelldngen oder Firsthéhen in
ihren einzelnen Dachflachen aufweisen,

Die Summe der Breiten von Dachaufbauten darf 50 % der Trauflange der
zugehorigen Dachflache, ohne den seitliche Dachuberstand gemessen,
nicht dberschreiten, Die anrechenbare Trauflange verringert sich um die
Breite senkrechter Fassaden oberhalb der Traufe des Hauptdaches
(Zwerchhauser).

Dachaufbauten, Widerkehren, Stand- oder Zwerchgiebel haben den
Dachneigungen, Dachhaut und Gestaltung des Haupthauses zu
entsprechen. Deren Firsthéhen missen einen Mindestabstand von 1,0 m
zum First des Hauptdaches einhalten. Dacheinschnitte sind nicht
2ulassig.
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Die Ho6he der Dachaufbauten darf 1,75m nicht (berschreiten.
MaRgeblich ist die Hohe zwischen dem Schnittpunkt der Dachaufbau-
Auienwand mit dem niedrigsten Punkt der Dachaufbau-Dachflache und
dem niedrigsten Schnittpunkt der Dachaufbau-AuBenwand mit dem
Hauptdach.

8

O'NOMII'C Trauflinge Ta = T-L1
Summe L24L3+..Lx S 05 x Ta

Als Dacheindeckungsmaterialien des Hauptdaches und der Dachauf-
bauten sind - mit Ausnahme von blendfreien Sonnenkollektoren und
photovoltaischen Elementen - ausschlieflich anthrazitfarbene
Eindeckungsmaterialien mit matten Oberflachen zuldssig. Sowohl| helle
als auch reflektierende Dachdeckungsmaterialien sind unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind Glashausanbauten (Wintergarten etc.) und
untergeordnete Fassadenteile. Hierfir sind zusatzlich matte Metall-
deckungen und -verkleidungen zuléssig

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Wohngeb&ude, Garagen und Anbauten sind mit
mindestens 2/3 der AuRenwande aus Schiefer, hellen Putz- oder
Holzfiachen auszufiihren. Anstriche sind ausschlieBlich aus nicht-grellen
oder matten Farben zuléssig,

Wintergartenanbauten sind in Form von Anlehngewéchshausern mit
Puitdach in feingliedriger Holz-/Glas- oder Stahi-/Glaskonstruktion
auszubilden.

Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb des Wohngebiets sind ausschliellich als
Maschendrahtzéune, Holz-Senkrechtlattenzéune, z.B. Holzstaketen-
zéune, sowie als Schnitt- und frei wachsenden Hecken bis zu einer Héhe
von 1,50 m zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies
dem Landesamt fir Denkmalpflege, arch&ologische Denkmalpflege,
oder der Unteren Denkmalschutzbehotrde unverzglich anzuzeigen.

Hinweise

Wasserversorgung

Far die 6 an der StraBe "Am Eckernberg" gelegenen Grundsticke (Fl.stk.
57-62) kann kein ausreichender Versorgungsdruck aus dem o6ffentlichen
Netz zur Verfigung gestellt werden. Die Errichtung einer zentralen
Druckerh6hungsanlage ist durch die Rheingauwasser GmbH nicht
vorgesehen. Die betroffenen Grundstiickseigentimer haben zu eigenen

Lasten hausinterne Druckerh¢hungsanlagen zu errichten, zu unterhalten
und zu betreiben.



Straenplanung
Die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen dargestellten Einzelheiten
und Parkplétze sind unverbindlich.

Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind.

B Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | 8.2585).

5 Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbaulandvom 22.04.1993 (BGBI. | S.466).

3. Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990,
(BGBI. 19911S.58).

4. Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG)vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542).

8. Hessische Bauordnung (HBO) vom 18 08.2002 (GVBI, | S. 274) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 06.09.2007 (GVBI. | S.548, 560)

6. Hessisches Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG)
vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
12.12.2007 (GVBI. I1S. 851).

7 Hessische Gemeindeordnung in der Fassung vom 12.09.1995 (GVBI. | S.
462), geéindert durch Gesetz vom 01.04.2005 (GVBI. |, S.20051S. 142) und
daraus folgende Satzungen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNG

1. Der Bebauungsplan “Eckernberg” wurde auf Grund des Beschlusses
des Gemeindevertretung der Gemeinde Schlangenbad am 17.12.2008

gemalR §2(1)BauGBaufgestellt,
Q]ZOOB) ortsblichb
BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde nach oMicher

Bekanntmachung vom 24.04,2009 am 07. Zo%ﬁrcngemnn (
T,

Schlangenbad, den _2. _ll A_UE mo
ﬂrgermeister f

-:"; : '—J ™

DieserBeschluss wurde Silvester 2008 (
gemacht.

Schlangenbad, den le AUE Iﬂﬂl

.'?aaf'.



BETEILIGUNG DER BEHORDEN /
3. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlich

OFFENLAGEBESCHLUSS

4. Der Offenlage-Entwurf zu diesem Plan wur
BauGB von der Gemeindevertretung zur &ff

Schiangenbad, den & AU M0

OFFENLAGE

5. Der Offenlage-Entwurf zu diesem Plan und seine Begrindung haben
gemal § 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats in der Zeit vom
30.11.2009 bis 11.01.2010 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen. Ort und
DauerderAuslegungwurdenam 21.11.2009 ortstiblich bekannt gemacht.
In Anwendung des §4a(2) BauGB wurden gleichzeitig mit der Offenlage
die Beh6rden undsonstigen Trager gem

Schiangenbad, den £ & AUG. mo

PLANBESCHLUSS

6. Dieser Plan wurde zusammen mit
Gemeindevertetungam 24.03.2010als S

Schlangenbad, den 2 & AU 1110

AUSFERTIGUNG
7. Dieser Planwurde amCF 83 2010 ausge

Schlangenbad, denQ‘l.%_ZQlQ

BEKANNTMACHUNG

8. Die Bekanntmachung .
gemaB § 10 (3) BauGB istam O35 (8201 e

Schlangenbad, danQ__?'.(_?; 0\0



GEMEINDE SCHLANGENBAD DER GEMEINDEVORSTAND

BESCHEINIGUNG ZUR SCHLUSSBEKANNTMACHUNG

Hiermit yvird bescheinigt, dass die vor/umstehende Bekanntmachung durch Abdrucken in den
Tageszeitungen ,Aar-Bote" und ,Wiesbadener Kurier* (Untertaunus- Ausgabe) gemal § 7 der
Haupt-satzung vom 16.12.1999 veréffentlicht wurde. Die offentliche Bekanntmachung ist mit dem
Ablauf des Erscheinungstages vollendet.

Bauleitplanung der Gemeinde Schlangenbad
,Bebauungsplan Eckernberg" fur den Ortsteil Niedergladbach:

Ortsuibl. Bekanntmachung am: 03.09.2010
Rechtskraft am: 04.09.2010

65388 Schlangenbad, den 07.09.2010

Der Gemeindevorstand
i.A.

'gekan'ntmascht:r'\'g'derb L
emeinde Schiangenba
Bauleitplanung der Gengle!ndc 4‘“‘ g('f Yomcrlanfgd%(g o
Schlangenbad; Aufstellung des ¢ r(“‘ ~'2'59¥'3. s.
Bobnuunﬂsplanea .Eckernberg"im E:&'gmﬁg&“:::r’a‘gﬁh
Ortsteil Niedergladbach; hier: . bis. 42 BauGE far. durch
ten Bebauundsplan: eintre
nsnachteile sowie fl

(Technisché Angestellte)

_ Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Die Gemeindevertretung der Gemeinde

_ Schiangenbad ' hat 'am 24.03.2010 dei

' Bebauungsplan +,Eckernberg® im Orts
teil Niedergladbach gemaB § 10 Abs. 1.
BauGB (Baugesetzbuch) als Satzung -

Baschiossen. Mit. dem- Bebauungsplan . hingewiesen,
soll die stdostiiche Ortslage abgerun- 1.8atz 1-Nr.
det und Baurecht fur 10. Einfamiliens/ - ZU1g:det dort ggﬁg"?h’}"‘e
Doppelhduser geschaffen werden. Es: “{‘hﬁ‘.”m‘f%"‘c 21';'21,
ist beabsichtigt, das'Baugebiet in zwei. 3("' gung des'e& Ao
Bauabschnitten zu-entwickeln..Geman § he{ elzung B:(b OrSG 0 n 8214
5 Hessische Gemeindeordnung (HGO) in' A%‘“‘s qgsu zatl’l:ﬂﬁﬂ anes nach § 21:
Verblndung mit § 81 Hessische Bauord- Abf;-as alz 2 beachtliche Man ,
e e o
g ‘Festsetzungen . beschlossen ORISR WOINEE
und glhpaﬂl§9ﬁbs.4?§'aeua&§
des ebaupnct]splanes JEckern!
Satzungsbeschiuss wird hiermit be ;
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung.
tamé de& %«)abauungsplan in Kraft (§ 10Abs.
'3 BauGB). ol
- ' Das Plangebiet (Gemarkung Nie,derglagi-,
“bach, Flur 2 - Flursticke 56 tiw:
57 — 66) liegt an:einem Nordhaan RN
lich des ,Hal zwegéas',,und der geplante
Stichstrafle ,Am Eckernberg; es wird
der Ortlichkeit durch- folgende Wege /
Strafen/ Fidchen begrenzt: =1
- im Norden: ,Holzweg" und Wegeparzel- "
le ,Am Eckernberg® (FISt. 56&. ARk
-im Osten: Feldweg in NO / SW Richtun:
an den ,Eckernberg* anschne‘rsend (FiSt,

Hiermit wird bescheinigt, dass

die vor/umstehende Ablichtung
mit der abgedruckten Urschrift

der Bekanntmachung tberein-
stimmt.

65388 Schlangenbad, den

AsA\Q . 20\

56), o ]
- im Stiden und Westen: landwirtschaft- |
liche . Wegeparzelle (FISt. 67) mit an-

Der , vorstehende  Ubersichtsplan dient
" dern besseren Versténdnis der Bekannt-
machung. Er hat keine Rechtsverbind-

schlieBenden teilw. entbuschten Sukzes- . ouon und kennzeichnet nur die Lage

stonsflachen b
Der Bebauungsplan kann mit, seiner _des 0. Baugebietes.
Begriindung einschlieBlich  der zusami- . 65388 Schlangenbad, den 24. 08.2010

9 menfassenden Erkldrung (§ 10 Abs. ~ Der Gemeindevorstand'

LA, $ 4 BauGB) in def Bauabteilung der Ge- der Gemeinde Schlangenbad
B 2 meinde Schlangenbad, Rheingauer Str. Michdel Schlepper
< 23, 65388 Schiangenbad, wahrend der Birgermeister i
Ao+ AAR RATE | 02.0%.20\0



