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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 2-11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

In dem Aligemeinen Wohngebiet ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache durch bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6
zulassig.

Fir bauliche Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 bis max. 0,8 zul&ssig,
sofern der die GRZ von 0,6 uberschreitende Anteil begriint wird.

Hdéhe baulicher Anlagen

Als maximal zulassige Firsthéhe (FH) wird der oberste Dachabschluss definiert.

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) wird durch den Schnittpunkt der AufRenwand mit der Dachhaut
bestimmt.

Unterer Hohenbezugspunkt zur Bestimmung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe ist die
Oberkante des RohfuBbodens gemaf Planeintrag (OK RFB 88,80 m t. NHN).

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Baulinie muss gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO auf dieser
Linie gebaut werden. Im Ubrigen werden geméaR § 23 Abs. 3 BauNVO Baugrenzen festgesetzt.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist einer Zisterne zuzufilhren. Der Uberlauf ist
auf dem Grundstlick zu versickern (sofern eine Erlaubnis der Unteren Wasserbehdérde vorliegt) oder
alternativ in den Schmutzwasserkanal einzuleiten. Das Fassungsvermdégen der Zisterne hat mindestens
4.000 Liter (4 m?) zu betragen.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nicht Gberdachte Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen, sofern andere gesetzliche
Vorschriften nicht entgegenstehen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs ist mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum als
Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Mindestens 10 Prozent der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache, berechnet anhand der festgesetzten
GRZ inklusive zulassiger Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, sind mit heimischen,
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Die Straucher sind mit einer H6he von mindestens 50-100 cm und einer Pflanzdichte von mind.
1 Strauch je 2 m? zu pflanzen. Die Erhaltung vorhandener Gehdlze kann auf den mit Strauchern zu
bepflanzenden Anteil der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache angerechnet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 91 HBO; § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Im Geltungsbereich sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig.
Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind hiervon ausgenommen, soweit sie vom
offentlichen StralRenraum aus nicht einsehbar sind.

Fur die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind ausschlieRlich nicht gldnzende Ziegeldeckungen
(Ton- und Betonziegel) als Doppelmuldenfalzziegel in dem Farbspektrum grau bis anthrazit sowie
Naturschiefer zulassig.

Technische Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten, wie z.B. Antennen oder Satellitenanlagen, sind auf der straRenabgewandten
Dachflache zulassig. Sofern dies aus technischen Griinden nicht mdglich ist und denkmalpflegerische
Belange nicht entgegenstehen, kénnen Ausnahmen zugelassen werden. Hiervon ausgenommen sind
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie.

Déacher sind zu mindestens 70 Prozent der technisch nutzbaren Flache mit Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie zu versehen, sofern denkmalschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie, wie z.B. solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen sind flach und in
der Neigung des Daches, auf dem sie angebracht sind, auszufiihren.

Technische Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen Bauteilhéhe von 1,0 m zuldssig.
Satellitenanlagen durfen einen maximalen Durchmesser von 1,0 m nicht Uberschreiten.
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Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Das Anbringen von Werbeanlagen auf Dachern ist unzulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtwerbung in fluoreszierenden Farben
sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Fassade im Erdgeschoss als Flachtransparent, aufgemalte Schriften oder
in Form von Auslegerschildern zulassig. Flachwerbungen kénnen aus Einzelbuchstaben oder
zusammenhangenden Schriftziigen bestehen. Die Werbeanlagen an Gebauden durfen eine maximale
Hoéhe von 0,5 m und eine maximale Breite von 5,0 m nicht Gberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbepylonen, Werbetafeln und Werbefahnen sind unzulassig.
Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflichen

Die nicht bebauten Grundstuicksflachen bebaubarer Grundstiicke sind, soweit diese nicht fur Wege
bendtigt werden, in vegetativer Form zu gestalten. Die flachige Gestaltung mit losen Material- und
Mineralschittungen, wie Kies und Schotter, ist unzuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m zulassig. Hohenbezugspunkt fir die maximal
zulassige Hohe von Einfriedungen ist die natirliche Gelandeoberflache, die von der Einfriedung
Uberdeckt wird.

Einfriedungen sind als Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen, verputzte Mauern und
Mauern aus ortstypischem Naturstein oder in Natursteinoptik zu errichten.

Hiervon ausgenommen ist die zu erhaltende denkmalgeschutzte Sandsteinmauer an der Grenze zur
offentlichen Verkehrsflache.

Anlagen zum Sammeln von Abfall

Abfallbehélter und Milltonnen sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu
umgeben.

Hinweise
Archéaologische Bodenfunde

GemaR der Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen hessenARCHAOLOGIE sind im
Geltungsbereich romerzeitliche und mittelalterliche Bodendenkmaler bekannt (Fundstellen Erbach 002,
003, 008, 026). Eine hinreichende Berlicksichtigung der Belange des Bodendenkmalschutzes und der
Bodendenkmalpflege sind folgendermalfen sicherzustellen:

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fortflihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilt werden.

2. Daim Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss eine
vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutterbodenabtrag /
bei Abrissarbeiten / beim Rickbau von Bauresten die MalRnahme begleiten.

3. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkmaler
auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG
(Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine
Grabungsmalnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18
Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Baudenkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der Gesamtanlage nach § 2 Abs. 3
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) ,Gesamtanlage I, Alter Ortskern Erbach®.

Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmaélern sowie Veranderungen in deren Umgebung
sind nach § 18 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehorde.

Altlasten

Sofern sich im Rahmen der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altlasten ergeben, ist
die zustandigen Behorde zu beteiligen und mit dieser die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG sind zwingend zu beachten. Im Vorfeld
aller BaumaRnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen, ob besonders oder streng geschiitzte
Tierarten bzw. européische Vogelarten von den BaumaRnahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind.
Werden Verbotstatbestadnde nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG berhrt, ist eine Befreiung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehoérde zu beantragen.

Geholzrodungen sind auerhalb der Vegetationsperiode, d.h. ausschlief3lich im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar, auszufihren.

Der Gefahrdung der Fauna (Insekten und Vogelwelt) durch Lichteinwirkungen bzw.
-effekte, ist u.a. durch die Auswahl entsprechender Leuchtmittel, entgegenzuwirken.

Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und den landesrechtlichen Vorgaben soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Die gesammelte Ableitung von Niederschlagswasser in eine Versickerungsanlage
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR § 8 WHG. Die Verwendung des gesammelten
Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Der vorliegende Bebauungsplan tberlagert in seinem Geltungsbereich einen Teilbereich des
rechtskraftigen ,Bebauungsplan fiir das Gebiet der Katholischen Kirche und des Friedhofs in
Erbach/Rheingau*. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden innerhalb des Geltungsbereiches
die bisherigen Festsetzungen aufgehoben und ersetzt.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behoérden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und der Behérdenbeteiligung;
Abwagung der Anregungen

Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Eltville, den 05.03.2026

Siegel gez.

Patrick Kunkel
Bilrgermeister

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung, den Textlichen Festsetzungen
und der Begriindung wird hiermit ausgefertigt.

Eltville, den 05.03.2026

Siegel

Patrick Kunkel
Blrgermeister

Satzungsbeschluss bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 16.03.2026
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Eltville, den 17.03.2026

Siegel

Patrick Kunkel
Birgermeister
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