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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 10.07.2017

Verfahrensvermerke

AUFSTELLUNG

Dieser Plan wurde aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung
Schlangenbad am30.08.2017gem.§§1(8)und 2 (1)BauGBinAnwendungdes §13b
BauGBals BebauungsplanderInnenentwicklungimbeschleunigten Verfahrennach

§ 13a BauGB aufgestellt.
Dieser Beschluss wurde am 23.10.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.
Schlangenbad, den__._ .

Bargermeister

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Von der frithzeitigen 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 30.08.2017 abgesehen.

OFFENLAGE

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit nach §3 (2) BauGB wurde auf
Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung Schlangenbad vom 30.08.2017
nach ortsublicher Bekanntmachung des Ortes und der Dauer der Auslegung
am 01.12.2017 durch Auslegung dieses Plans und seiner Begrindung geman
§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 08.01.2018 bis einschliellich 09.02.2018 durch-

gefihrt.
Schlangenbad, den__._ .2018

Bargermeister
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstiger Trager &ffenlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB wurde auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertre-
tung Schlangenbad vom 30.08.2017 mit Benachrichtigung am 12.10.2107 unter
Fristsetzung bis zum 24.11.2017 durchgefiihrt.

Schlangenbad, den __._ .2018
Birgermeister

AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan wurde gemdR § 10 BauGB durch die Gemeindever-
tretung Schlangenbad am 25.04.2018 als Satzung beschlossen.

Dieser Plan stimmt mit dem Satzgsbeschluss Uberein.
Schlangenbad, den __ . __ .2018
Birgermeister

BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses sowie des Ortes der Auslegung
gemal § 10 (3) BauGB ist, da kein Genehmigungsvorbehalt nach § 10 (2) BauGB

vorlag, am __._ 2018 erfolgt. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan

in Kraft.
Schlangenbad, den __ . __ .2018

Birgermeister

Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geédndert durch Art. 2 Ab-
satz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I. S. 2808)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

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. 3 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.Juli 2009 (BGBI.
| S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetz vom 30.06.2017
(BGBI. 1 S. 2193).

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

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

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

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

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

GR= 60 m?

Maximal zuldssige Grundflache

BM =135 m? Maximal zulassige Baumasse

Verkehrsflachen
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen
§ 9 (4), (5), (6) und (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Begrimdung zur Avistellung des Bebauungsplans
"Schansanberg”™ im beschleunigien Yerfahren

1.1

1.2

1.3

14

Anlass und Zigl der Planung

Zum Ausban der Kindsrbefreuung in der Gemeinde Schlangenbad
soll i Orkstell Warahsch sin Waskdkindargarten angeboten werden.
Zu diemern Zweck gt ein deusriwfier Abstellplatz fur einen Wald-
kinderwagen als Watterechulz- url Ruheraum erforderlich. Da es
sloh bel dem Wagsn und sainem Bieliplatz um eine bauliche Anla-
g& handalt, =t ein Grundstick im Siedlungszusammenhang erfor-
darlich, welches unmithelbar an den Wald angrenzt.

Wit dem vorlieganden Bebauungsplan 2oll ein rund 660 m? groRes
Grundeitok der Gemeinds Soh ad langs einer bestehen-
den Erschlisungssiraite planungsmgehitlich fur eine Wohnnutzung
vorpereiiet werden. Damit kst dig baucrdnungsrechtliche Genehmi-
gung der Mutzung durch einen Waldidndergarten moglich.
Plamgehiet

Dag Plangebist lisgt am dsifichen Crisrand des Ortsteils Schlan-
genbad Wambach, Satlich ainss Bailanastes der Strale "Schan-
zenberg”. Westiich der Strafte grenzen eine Wohnbebauung sowie
ein offentlicher Spielplatz an das Plangebiet an, &stlich befinden
sich lichte Waldflachen. Das Plangrundstiick selber, die Parzelle
83 der Flur 16 der Gemarkung Wambach, ist im nordlichen Teil
unbestockt. Der sudliche Teil geht bereits in den Wald Gber.

Planverfahren

Da der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet, die sich an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteile anschlief?en, und der Plan keiner Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegt oder Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten vorliegen, wird der Bebauungsplan unter
Anwendung des § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB durchgefuhrt.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt eine alleinstehende Planung
dar, die in keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zu-sammenhang mit einem andern Bebauungsplan steht. Der
Schwellenwert von 10.000 m? zula-siger Grundflache nach § 13b
BauGB wird daher weder mit dem Plan selber noch in Verbindung
mit anderen Bebauungsplanen erreicht.

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 zulas-
sig.

Planungsvorgaben

Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Sudhessen 2010 stellt die Waldflachen am Orts-
rand von Wambach einschlieRlich des Plangrundsticks als Vor-
ranggebiet Wald dar. Auch eine geringfugige Inanspruchnahme
von Vorranggebiet Regionaler Grinzug ist Flachengleich in glei-
chem Naturraum auszugleichen. Waldinanspruchnahmen bedur-
fen nach § 1 a (2) BauGB der besonderen vertieften Begriindung

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes ist die Errichtung eines
Schutzbaus fur den Waldkindergarten der Gemeinde Schlangen-
bad. Hierfur hat die Gemeinde Schlangenbad einen Geléndestrei-
fen ausgewahlt, der einerseits noch dem Wald zuzurechnen ist,
andererseits aber bereits erschlossen und in einem raumlichen
Zusammenhang mit der bebauten Ortslage steht. Auf diesem Ge-
lande soll ein Kleinbau in Form eines Waldkindergartenwagens
errichtet werden. Die vorhandene Bestockung (Wald) bleibt dabei
erhalten. Diese Form des Schutzbaus hat sich fur Waldkindergér-
ten etabliert, weil sie dem p&dagogischen Konzept dieser Form der
Kinderbetreuung und —erziehung am besten entspricht.

Die alternativ von der Gemeinde Schlangenbad geprifte Nutzung

Ausschnitte aus dem FNP 2006 der Gemeinde Schlangenbad
Plangebiet

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Die Nutzungen gemal § 4 (2) Nr. 2 BauNVO

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 (3) BauNVO wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

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

Das Mindestmal} fiir die GrélRe der Baugrundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist auf 600 m? festgesetzt.

Kennzeichnungen
§ 9 (6) BauGB

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutz-zone B4 des festge-
setzten Heilquellenschutzgebietes (HOS-ID: 414-005) fir die staatlich
anerkannten Heilquellen Kochbrunnen, Grofte und Kleine Adlerquelle,
Salmquelle, Schitzenhofquelle und Faulbrunnen der Landeshauptstadt
Wiesbaden. Die Schutzgebietsverordnung vom 26. Juli 2016 (StaAnz:
37/20186, S. 973 ff) ist zu beachten.

Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 37 (4) HWG)

Das Niederschlagswasser von erstmals errichteten Geb&uden einschlief3lich
ihrer Zufahrten und Zuwegungen ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Die Erweiterung bestehender Geb&ude um mehr als 25 % der Grundflache
der Hauptanlage sowie eine Anderung bestehender Gebaude Gber 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 Archaologische Denk-
malpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzu-
zeigen.

1.5

von Raumen des Birgerhauses Wambach wurde unter Hinweis
auf ein moglichst durchgéangiges padagogisches Konzept eines
Waldkindergartens verworfen. Ebenso verworfen wurden Standor-
te im Wald, weil deren Erschlielung nicht bereits gegeben wére.

Die Aufstellung eines Waldkindergartenwagens auf einem tblichen
Baugrundstuck wird wegen des fehlenden Bezugs zum Wald und
den dortigen Aktivitaten der Kinder als wesentlich schlechtere Al-
ternative angesehen.

Angesichts des geringen Umfangs und einem entsprechend klei-
nen Wirkungsfeld des Vorhabens hat die Gemeinde Schlangen-
bad unter den moglichen Alternativen fur die Unterbringung eines
Schutzbaus fur ihren Waldkindergarten die Aufstellung eines Wald-
kindergartenwagens im Plangebiet gewahlt. Auf Grund bauord-
nungsrechtlicher Anforderungen sichert sie dies mit dem vorliegen-
den Plan ab.

Als Ausgleich fur die in Anspruch genommene Fléche wird eine
rund 960 m? groRe Flache aus dem Besitz der Gemeinde in der
Gemarkung Obergladbach, Flur 5, Flurstiick 33, westlicher Teil, der
Waldflache zugeschlagen. Die Flache ist im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Schlangenbad derzeit als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Nach Aufgabe der Bewirtschaftung hat sich hier bereits
ein Vorwald entwickelt. Eine Anderung der Darstellung als Wald
im Flachennutzungsplan entspricht den Zielen des Regionalplans
Sudhessen, der fur den waldnahen Streifen des genannten Flur-
sticks eine Vorrangflache fur den Wald darstellt.

Flachennutzungsplan
Der gultige Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebiets
eine Waldflache dar. Er ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Weder fur das Plangebiet selber, noch fur die dstlich angrenzen-
den Wohnbauflachen liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
Bauvorhaben innerhalb des angrenzenden Siedlungsbereiches
sind daher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen des
Einfugens innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
zu beurteilen. Auf Grund der vorgefundenen Pragung ist hier ein
Siedlungsbereich mit ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung
fortzuentwickeln.

In den dstlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen sind
derzeit ausschlieblich nach § 35 BauGB privilegierten Vorhaben
zulédssig. Deren Zuldssigkeit wird durch die Ausweisung eines
schmalen Streifens Wohnbaufliche im unmittelbaren Anschluss
an den bestehenden Ortsrand nicht wesentlich eingeschrankt.

Schutzgebiete

Schutzgebiete sind im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung
keine vorhanden. Das nachste FFH-Gebiet "Wiesen bei Barstadt”
liegt etwa 2 km in westlicher Richtung entfernt. Eine Beeintrachti-
gung des Schutzgebiets ist durch die Ergénzung der Wohnbaufla-
che am &stlichen Ortsrand von Wambach nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone B4 des
festgesetzten Heilquellenschutzgebietes (HOS-ID: 414-005) fur die
staatlich anerkannten Heilquellen Kochbrunnen, Grofte und Kleine
Adlerquelle, Salmquelle, Schutzenhofquelle und Faulbrunnen der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Die Schutzgebietsverordnung vom
26. Juli 2016 (StaAnz: 37/2016, S. 973 ff) ist zu beachten.

Stadtebauliches Konzept

Das schmale, etwa 9 x 75 m groRe Grundstick parallel zur Er-
schlieBungsstralRe "Schanzenberg” liegt im Randbereich der Orts-
lage Wambach in einem Ubergang zum &stlich angrenzenden
Wald. Entsprechend ist lediglich eine extensive Bebauung und
Nutzung vertraglich méglich.

Entsprechend soll trotz der gegebenen Grundstiicksgréfie von ca.
660 m? lediglich eine geringe Uberbaubare Flache von 60 m? und

2.2

eine Baumasse von lediglich 135 m® zugelassen werden. Die Diffe-
renzierung zwischen uberbaubarer Flache und Baumasse berick-
sichtigt neben einem geschlossenen Gebaude auch die Flachen
einer kleinen Terrasse.

Die Festsetzung einer Hochstgrenze fur die Zahl der Vollgeschos-
se oder einer maximalen Bauhé&he ist bei dieser geringen Bau-
kubatur nicht erforderlich. Da sich das Grundstick entlang der
bestehenden Erschliefungsstralie erstreckt und lediglich rund 9
m tief ist, kann auch auf die Festsetzung Uberbaubarer Flachen
verzichtet werden. Topografische Gegebenheiten und die Stellung
bestehender, erhaltenswerter Baume und Waldteile kbnnen ohne
solche schematischen Festlegungen bei der Bauplanung besser
berlcksichtigt werden, so dass sich die Nutzung ohne tiefgreifende
Eingriffe méglichst optimal in die Landschaft einfugt.

Das Plangrundstick ist bereits erschlossen. Die bestehende Anbin-
dung Uber den Schanzenberg und die Obergasse an die Schwal-
bacher Strale kann Giber den tblichen Ziel- und Quellverkehr einer
Wohnnutzung auch das Verkehrsaufkommen des Betriebes einer
Kindergartengruppe bewaltigen.

Umweltbelange

Aus der Erganzung einer ca. 660 m? gro3en, extensiv zu bebauen-
den Wohnbauflache am heutigen Ortsrand von Wambach ergeben
sich keine wesentliche zusatzlichen Umweltauswirkungen.

Wesentliche nachteilige Umweltauswirkungen fur den Menschen
und seine Gesundheit ergeben sich nicht. Das mit der Nutzung vo-
raussichtlich verbundene Verkehrsaufkommen ist mit der vorhan-
denen Wohnnutzung als Vertraglich anzusehen.

Auf Grund der extensiven Nutzung und den bereits vorhandenen
Ortsrandcharakter der Flachen sind auch keine wesentlichen nach-
teiligen Auswirkungen auf die Tierwelt zu erwarten. Weder Tiere
noch Pflanzen mit besonderem Schutzstatus sind planrelevant be-
troffen.

Nachteilige Auswirkungen auf den Boden sind mit Ausnahme des
geringen nicht vermeidbaren Verlustes an Vegetationsfldche nicht
festzustellen. Der Flachennutzungsplan vermerkt nérdlich des
Plangebietes einen Altstandort, der sich jedoch nicht nachteilig auf
die umgebenden Nutzungen auswirkt.

Dem AuRenbereich werden keine wesentlichen Flachen entzogen.
Durch Nutzung vorhandener Infrastruktur und Beschrénkung auf
ein sehr geringes Bauvolumen wird dem Belang des Flachenschut-
zes Rechnung getragen.

Oberflachengewasser sind in Plangebiet nicht betroffen. Der Ver-
lust an sickerfahiger Bodenflache im Bereich der Uberbauung wird
durch das im Plan festgesetzte Gebot der Versickerung auf dem
Baugrundstiick annahernd vollstandig kompensiert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind auf Grund
des geringen Umfangs der zulassigen Vorhaben ausgeschlossen.

Kultur- und Sachgiiter sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht
betroffen. Auf den sachgerechten Umgang mit bisher unbekann-
ten Bodendenkmalern, -funden und -befunden wird im Textteil des
Plans hingewiesen.

Aus den verschiedenen Wirkfaktoren des Vorhabens und ihrer
Wechselwirkung untereinander ergeben sich keine wesentlichen
Umweltauswirkungen.

Betriebsbereiche, von denen schadliche Umwelteinwirkungen fur
die im Plangebiet zulassige Nutzung ausgehen kénnen, sind in der
planungsrelevanten Umgebung nicht vorhanden.

Gemeinde
Schlangenbad

Bebauungsplan "Schanzenberg™

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§§ 13a und 13b BauGB
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Ubersichtsplan im MaRstab 1:25.000

STADTEBAULICHE ARBEITSGEMEINSCHAFT
BURO FUR STADTEBAU UND SIEDLUNGSWESEN

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

Stand:

Satzung, April 2018



