Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB: Der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertretung am 28.08.2002 gefasst. Die
ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 16.09.2002 in der Idsteiner Zeitung und dem
ZEICHEN DER KARTENDARSTELLUNG Wiesbadener Kurier
0.1 Flurnummer 4.1.1  Bezugspunkt der Sockelhdhe 8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen 2. Schutzgebiete 3. Besondere Vorschriften liber die Begriinung von baulicher Anlagen sowie tiber Dérin
Fl 1 6 {iber GOK Die Sockelhdhe wird wie folgt gemessen : fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen Nisternhausen. den 07122005 g
Oberkante gewachsenes Gelande bis Oberkante RohfuRboden von Natur und Landschaft (§ 81 Abs. 1 Nr. 5HBO) Biirgermeister
Erdgeschoss (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB) i
. 21 Landschaftsschutzgebiet "Osttaunus"
0.2 Flurstiicksnummer Bei schrig verlaufendem Geléndeschnitt bezieht sich das zuléssige @ + s
24 Mat der Sockelhh f die mittlere Gelandehdh il d 3.1 Befestigte Flachen
2 er:chlizrfsugcsiri;)ntiee?t:n Il'ans“ad:re elandenone.entang.der 8.1 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen N
9 . Bepflanzungen Stellplatze, Grundstiickszufahrten und -zuwege diirfen nur in der erforderlichen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB: Der Planvorentwurf wurde nach éffentlicher
03 Flurstiicksgrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB) Breite bsfes?igt vlverden. Z:r Bi'festlgung S'Ed n:r Maéerle:(llen g“ mog!;‘chs: ge- Bekanntmachung am 26.03.2003 in der Verwaltung in der Zeit vom 27.03.2003 bis
22 Wasserschutzgebiet nnget erstegg ”"939,’3 g (z. B. wassergebundene Decken, Rasengittersteine, zum 15.05.2003 einschlielich zu jedermanns Einsicht ausgelegt.
4.2 Maximal zuléssige Traufhhe @ Rasenfugensteine) zuléssig.
TH 11.00m 8.1.1  Anpflanzung: Bdume .
V2, 04 Gebaude vorhanden B&ume auf privaten Grundstiicken sind nicht standortdefiniert, 3.2 Fassadenbegriinung Niedernhausen, den 07122005 Dorlng ............................
/% 421  Bezugspunkt der Trauthshe sondem werden in Verbindung mit der Freiflachenplanung ’ Biirgermeister
iber OKRFBEG - Die Traufhdhe wird wie folat detailliert festgesetzt. Fensterlose oder fensterarme Fassaden (z.B. Garagenwénde, Stiitzmauem) mit einer
ie Traufhohe wird wie folgt gemessen : 5 5 i 2 oi i i
Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt o ) ‘ ) ‘ Flache groRer gleich 30 m? sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen.
FassadenauRenkante mit Oberkante Dachhaut Fur:flelAnp;ar;zﬂung I\{z)tn ?aumen aufdpnvaten Grundstticken ist E RGANZE N D E H | NWElSE
5 i s 3 : nachfolgende Pflanzliste 1 zu verwenden. . .
PLANUNGSRECHTLICHE D!e maximal Z}"aSSI_ge 9mmpelhohe betragt0,50 m. 3.3 Grundstlicksfreifidchen Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Die Beteiligung
FESTSETZUNGEN Die Drempelhéhe wird wie folgt gemessen : Pflanzliste 1 BAUSATZUNG DER GEMEINDE NIEDERNHAUSEN: o o L . der Trager éffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vo 27.12.2004.
Oberkante RohfuBboden Dachgeschoss bis Schnittpunkt Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen. Bei der
A e o FassadenauBenkante mit Oberkante Dachhaut Pflaumenblattriger Weildom - Crataegus crus-galli Es gilt subsidiar die Bausatzung der Gemeinde Niedemhausen in der zum Zeitpunkt Bepganzung sollen liberwiegend heimische standortgerechte Laubgehdlize verwendet
der éne und die D; Pflaumendom - Crataegus x prunifolia der Bauantragsstellung geltenden Fassung. werden. Ari
(Flanzelchenverordning 1960~ Plare ) Zierapfel - Malus spec. Niedernhausen, den 07122005 Dorlng
@ o i Zierkirsche - Prunus spec. Biirgermeister
4.3 Maximal zulassige Firsthdhe : .
1. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches FH 1600m Mehlbeere - Sorbus aria ) STELLPLATZSATZUNG DER GEMEINDE NIEDERNHAUSEN:
(§ 9 Abs. 7 BauGB) " Vogelbeere - Sorbus aucuparia
: Felsenbime - Amelanchier lamarckii Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die
. Vogelkirsche - Prunus avium Vorschriften der Stellplatzsatzung der Gemeinde Niedemhausen in der zum
11 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der oo GREEGED 431 B‘ezugspu“nkt de.r F"?thOhe Traubenkirsche - Prudus padus Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung erganzt. ABWASSE RRECHTLI CH E FESTSETZU NGEN Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: Der Planentwurf wurde in der
Bebauungsplanénderung et gf 'lfstft‘of; "']Vf'l:% g‘gz folsl;:_t rgemeshsen :b‘ el Feldahom - Acer campestre Verwaltung in der Zeit von 11.01.2005 bis 11.02.2005 einschlieBlich zu jedermanns
erkante Rol en Erdgeschoss bis Oberkante Spitzahom - Acer platanoides und Sorten Einsicht ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte am 31.12.2004 in der Idsteiner
Dachhaut First Baumhasel - Corylus columa TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG: 1.  Besondere Vorschriften zur Abwasserbeseitigung nach § 51 HWG Zeitung und?m V\%iesbadener Kurier. 9 g
Linde - Tilia in Arten und Sorten
2 Art der baulichen Nutz: Hainbuche - Carpinus betulus Alle Versorgungsunternehmen haben ihre Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die 1.1 Dachniederschlagswasser
: er baulieher NUtzung i ini Trassenfiihrung ist mit der Gemeinde Niedemhausen abzustimmen und durch diese o
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO) 5 Bag";i'sei E,if”g";“gg“’;"”% 23 BaUNVO Bermahom - Acer pseudoplatanus ikl Anfallendes Dachniederschi istin Zist i und al 07.12.2005 Doring
§ s. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNVO) Stieleiche - Quercus robur 9 gen. hiafienaes DachniecelSciiagswasserist In Zisi8men 2U, salimenl Und a's Niedernhausen, den ....... LITEIT e s
Obstb&ume (jedoch Brauchwasser oder fiir die Gartenbewasserung zu verwenden. Die Zistemen Biirgermeister
21 Allgemeine Wohngebiete 51 Offene Bauweise keine Walnussbaume) BODENDENKMALE: sir!d mit Ubgrlauf an die ortliche I“(analisation anzuschlieRBen. Die Zistemen und
(§ 4 BauNVvO) 0 : (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Leitungen sind nach DIN auszufiihren.
Zulissig sind : ' Die Baumscheibe der Bdume ist auf min. 6 m? offen zu halten. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
1. Wohngebaude, fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege oder Untere Satzungungsbeschluss gem. § 10 BauGB sowie § 5 HGO i.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, 544  NurEinzelhduser zulissig Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. und § 81 HBO: Der Planentwurf wurde am 02.11.2005 als Satzung beschlossen.
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, 8.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
3. Anlagen fiir kirchliche kulturelle, soziale, gesundheit- Bé&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen WASSERSCHUTZGEBIETE: Dérin
liche und sportiiche Zwecke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b) BauGB) RECHTSGRUNDLAGEN Niedernhausen, den .0.7:12.2005 g
In Verbindung mit § 15 (BauNVO) sind die folgenden Ausnahmen 821 Erhaltung: B3 Der Geltungsbereich liegt in keinem Wasserschutzgebiet und nicht innerhalb Blirgermeister
nach § 4 Abs. 3 unzulissig: 52 B - atingzRatine geplanter Trinkwasserschutzgebiete. Baugesetzbuch (BauGB) -
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, e b (§a;§r:g§e?’ BauNVO) Uferbereiche und Uberschwemmungsgebiete von FlieBgewassem sind nicht in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 | S.
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, . betroffen. 137), gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. |, S. 2850)
3. Anlagen fiir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe, Hessische Gemeindeordnung (HGO) Ausgefertigt am: 07.12.2005
5. Tankstellen « - . . ALTLASTEN: in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 229), zuletzt geéndert durch Gesetz
6. Verkehrsflachen > 8.3 Ulmgrenzung von Fiéchen mit B:llndungen fir Bepf!anzungen, fir vom 21.03.2005 (GVBI. I, S. 229)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) d'egi”g:"‘;”ﬁr"gg Eagg“eenés"auc"e‘" und sonstigen Bepflanzungen Altlastenverdéchtige Flchen befinden sich nach der Verdachtsfiachenkartei der
3. MaR der baulichen Nutzung € . : ) BaUGB) Hessischen Landesanstalt fir Umwelt nicht in dem Geltungsbereich des Baunutzungsverordnung (BauNVO) 13.12.20
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-17, 19-21a BauNVO 6.1 — fini Bebauungsplanes, sonstige Altlasten oder Altablagerungen sind der Gemeinde auch Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der Bekanntmachung der Inkrafttretengem. § 10 BauGB: Der Bebauungsplan wurde am .25 9&
. alsenbegrenzungslinien Die bereits vorhandene Bepflanzung ist zu erhalten und nicht bekannt. Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 in der Idsteiner Zeitung und im Wiesbadener Kurier ortiiblich bekanntgemacht. Mit der
5 . abschnittsweise fachgerecht zu pflegen. Abgangige Pflanzen sind Werden im Rahmen von Baumalinahmen, insbesondere von Ausschachtungsarbeiten, des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit- Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.
341 Grundfldchenzahl als Héchstmal® durch heimische standortgerechte Gehdlze nach Pflanzliste 2 zu Bodenkontaminationen und sonstige Beeintréchtigungen festgestellt, von denen eine stellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)
0,35 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO) . ersetzen. Gefahrdung fiir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend nach § 19 HAltlastG
6.2 StralBenverkehrsflachen - Haltestelle - ) das zustandige Dezemat des Regierungsprasidiums Dammstadt - Abt. Staatl. Hessische Bauordnung (HBO) 14.12.2005 D('jring
® Festlegung der Fléche auf Grundlage der Bestandserfassung Pflanzliste 2 Umweltamt zu benachrichtigen. Die BaumaRnahmen sind bis zu einer Entscheidung in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. I, S. 274) Niedernhausen, den .==.0n %
32 Geschossflachenzahl als HochstmaR (keine Vermessungsgrundlage / Katasterplan) . einzustellen. Birgermeister
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO) Béume: Bund irschutzg (BNatSCHG)
Feldahom - Acer campestre VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN: Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege in der Fassung vom
63  Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ca'”bltf?heh - gafp'"us betulus 25.03.2002(GVBI. | S. 1193,) zuletzt geandert durch Art. 2 G vom 21.12.2004 (2005 |
33 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaly Tr.;guebelrﬁgr:che ) Px:ﬁ: a\;:ju:; Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmafRnahmen und 186)
Il (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 BauNVO) Veselbass - SO : CTEHE Erdarbeiten nur in direkter Abstimmung mit den Versorgungstragem durchzufiihren. )
631 Verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfisch SOQtz h A - " tu u% Fiir Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen gilt das H hes Naturschutzgesetz (HENatG) . .
3. erkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfléche) Tpl ;a om ) - chr platanoides DVWG-Arbeitsblatt GW 125 in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145), zuletzt geéndert durch Gesetz UBEREINSTIMMUNGSERKLARUNG
Festlegung der Fliache auf Grundlage der Bestandserfassung raubeneiche - Quercus petraea vom 21.03.2005 (GVBI. I, S. 229)
4. Héhe baulicher Anlagen (keine Vermessungsgrundlage / Katasterplan) Obstbaume (jedoch
(§ 9 Abs. 2 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO) keingWalnussbaome) REGENWASSERNUTZUNGSANLAGEN: Hessische Wassergesetz (HWG) Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen und der
. in der Fassung vom 18.12.2002 (GVBI. 1,2003 S. 10) Gebaudebestand der Flurstiicke im Plangebiet mit dem Nachweis des
Straucher: Dem Gesundheitsamt ist die Inbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen Liegenschaftskatasters tibereinstimmen.
441 Maximal zuléssige Sockelhéhe Komelkirsche - Cornus mas geman § 13 TrinkwV 2001 anzuzeigen. Gleichfalls sind bauliche Verénderungen und Planzeichenverordnung (PlanzV)
SH1,00m Haseine - Corylus avellana die Stillegung der Anlage dem Gesundheitsamt mitzuteilen. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
7 Griinfiachen Zweigriffl. Weitdom - Crataegus laevigata Planinhaltes vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58) Bad Schwalbach
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Hundsrose - Rosa canina
Wildbrombeere - Rubus fruticosus
BODENAUSHUB:
N UTZU NGS' Offenti o s Ohrchenweide - Salix aurita ,den 05 122005 K nt
SCHAB LONE 71 entliche/Granflachen Bei den BaumaRnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Maglichkeit im N .
Eingriffgebiet verwendet werden (Erdmassenausgleich). Amt fir Bodenmanagement Limburg
v 0. BauL wrzone | cescrosszan
9. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
. 1] 711  Spielplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB sowie § 12 und § 14 BauNVO)
oRz oz - s G
imgemmy | 9.1 tellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren und
0.35 I I 4 der speziell dafiir gekennzeichneten Flachen zuléssig. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
’ B (i mma
BAUWEISE
1. Besondere Vorschriften iiber die duBere G g i Anl;
(e] A 10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenende Flichen und zur Verwirklichung von Zielen des rati L mit gi
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) und Wasser
T T (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
DN 0-30° SH=max100m ] 10.1 Umgrenzung der Flachen die mit Leitungsrechten zu belasten sind
4 {iber GOK 1.1 Dachgestaltung
TRAUFHOHE - ! )y =
TH = max.t1,00m| FH = max.16,00m 1.1.1 Dachform
iiber OKRFBEG | ber OK RFBEG 11. Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maRnahmen . X . X
(§9 Abs. 1a BauGB) Zel}da(}her sind neben den Dachformen der Bausatzung der Gemeinde Niedemhausen
_I zulassig.
Die gemaR dem Ausgleichsplan festgesetzte exteme Ausgleichs- .
flache mit den dort beschriebenen AusgleichsmaRnahmen wird 1.1.2. Dachneigung
wie folgt zugeordnet: . .
Die zulassige Dachneigung der Hauptbaukdrper betréagt: 0° - 30°. Bei untergeord-
Den StraBenverkehrsfidchen (ErschlieRungstrager) wird als neten B_auké‘)rpern v!ie _Garagen, Gebaudeanbauten, etc. sind auch andere
Ausgleich die Flache des Grundstiickes, Gemarkung Oberseel- Dachneigungen zuléssig.
bach, Flur 2, Flurstiick 31, teilweise ca. 590 m? gemaf Aus- ,l%?
leichsplan, zugeordnet. B 2 - i
9 P 9 1.1.3 Dacheindeckung - P ;%{,’)j‘i% A"
Dem Eingriffsgrundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 16, . . . . /IJ,I EJ-',"
Flurstiick 24/1, Ulmenstrae 73 a, werden als Ausgleich die auf Flachdacher von Garagen, Gebdudeanbauten, etc. sind zu begriinen.
dem Grundstiick, Gemarkung Oberseelbach Flur 2, Flurstiick 31, . . . o . o .
teilweise ca. 590 m? gemaR Ausgleichsplan durchzufiihrenden Bei geneigten Dac_hem sind fiir die Dachelndec!(ung Materlaller_] in dunkle_n, _nlcht_grellen
Anpflanzungen, zugeordnet. F?rben (r_gtbraun bis bragn) zu verwenden, glagerte und engoblertei Mgtenallen sind
nicht zulassig; als Material sind Betondachsteine und Tonziegel zuléssig. N I E D E RN I I ! l | S E N
. 1.2 Gebéaudefassaden
NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Fir die Gebaudefassaden sind leuchtende und grelle Farben nicht zulassig.
1. z—éag ;;f;zrio'r\?:] q%s&:: i:: uepglgl\jung)seﬁenungen 2. Bejowndft: \f/fobrsr::llllt'iften i(]jbgr d(ise G;[sttaltung éﬁﬂnshtellplétlz; ff:‘Jr zewegliche Abfall-
Schwimm- und Wertstoffbehélter und die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen 5
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO) MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
bad / 11 Wasserleitung unterirdisch, DN 100 GGG
/\ 2.1 Milltonnenstandplétze .
Miilitonnen sind mit einem festen Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben. 6 . AN D E RU N G
Q
% W o] 1.2 Telefonkabel Deutsche Telecom, unterirdisch n L E N Z HAH N E R WE G n
-.:g /u/ 22 Einfriedungen
c
g In dem Baugebiet sind entlang der Grenzen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen
5 folgende Einfriedungen einzeln und in Kombination bis zu einer Hohe von 1,30 m
S 13 Gasleitung unterirdisch, 100 PE MD 2uléssig: R E C H TS P LAN
//\ a) lebende Hecken aus Laubgehdlzen
b) Holzzdune und Metallzdune mit vertikaler Gliederung (z. B. Holzzaune als - TEIL A -
Staketenzaun)
c) Mauem aus Naturstein bzw. verputztem Beton oder verputztem Mauerwerk bis
114 Versorgungsleitung iesy Hessen, unterirdisch 1,00 m Héhe [PLAN-Nr. 2 [M. 1:1.000 [AZ. S 344 /02 suumenenmsmosissuacce 12
“/‘7 d) Mauerpfeiler von nicht mehr als 0,60 m Breite und bis zu 1,30 m Hohe
| -2 [BEARBEITER | PLANFERTIGSTELLUNG
b . i 75 - = LE /HO
ISFQI::%:leuLIJ;;an Grenzen sind lebende Hecken sowie Zaune bis 2,00 m Hohe BEARBEITER S ARAROERUNG
LE Stellungsnahmen TOB
15 Strom, unterirdisch LE Redaktionelle Anderungen
E cu Verfahrensvermerke
KIRSCHBAUMWEGS6 60489 FRANKFURT
TEL.:069/78 8828 FAX:069 /7 89 6246
E-MAIL: Info@PlanergruppeASL de




