Rechtsgrund|agen 3.1.3  Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in dunklen Farbténen (braun, anthrazit) zu Verfahrensvermerke
verwenden. I E—
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch . . . . 1. Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs.1 BauGB:
. . . . Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), 3.1.4 Bei Gberdachten PKW-Stellplatzen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sind Dacher mit
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geadndert durch Gesetz einer Dachneigung von 10°25° zulassig. Fir Garagen sind auch Dachneigungen unter 10 % (Flach- Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertretung am 14.09.2005
e I I I e I n e I e e r n a U S e n r S e I I e e r S e e a c vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), dacher) zulassig. gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 15.06.2006 in der Idsteiner Zeitung und im Wiesbade-
! Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)id.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), o ) . ner Kurier.
Hess. Bauordnung (HBO) vom 20.06.2005 (GVBI. | S. 434), zuletzt ge&dndert durch Gesetz vom 3.2 Gestaltung der Einfriedungen gemaB § 9(4) BauGBi.V.m. § 81 (1) HBO:
28.09.2005 (GVBI. | S. 662), o . . .
3.2.1 Einfriedungen sind als Laubhecke, naturbelassene Holzzaune oder aus Drahtgeflecht i.V. mit Laub- 2. Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 BauGB:
strauchhecken oder Kletterpflanzen zu errichten. Die &stliche Grundstickseinfriedung darf eine mitt-
lere Hohe von 0,75 m nicht Gberschreiten. Der Planvorentwurf wurde nach &ffentlicher Bekanntmachung am 15.06.2006 in der Idsteiner Zeitung und im
. . Wiesbadener Kurier in der Verwaltung in der Zeit vom 19.06.2006 bis einschlieBlich 13.07.2006 zu jeder-
. 1 Zeichenerklérunq 3.3 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen gemaB § 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 81 (1) HBO: manns Einsicht ausge|egt_
Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen
11 Katasteramtliche Darstellungen sowie bewdhrten Hochstammobstbdumen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum 50 m2, ein Strauch 5 m2.
' Artenliste siehe unter 3.4. Blihende Zierstrducher kdnnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen einge- 3. Frithzeitige Beteiliguna der Behdérden aemaB § 4 Abs.1 BauGB:
111 o _| Flurgrenze streut werden. Die Anpflanzung von Koniferen ist unzulassig.
) Der Planvorentwurf wurde an die Behdrden mit Schreiben vom 06.06.2006 verschickt. Die Frist zur Abgabe
" D h l h h S 1_ H 2 2 h N 112 Fl 1 Flurnummer 3.4 Artenauswahl des Pflanzgutes und Pflanzabsténde: der Stellungnahmen, 10.07.2006.
erseetpoacner ralle Baume 1 Orcnung
113 —©——| Polygonpunkt . .
Acer platanoides - Spitzahorn . . .
Acer pseudoplatanus ) Bergahorn 4. Beschluss Uber die Auslegung:
114 231 Flursticksnummer Fagus sylvatica - Rotbuche , . , ,
> Quercus robur - Stieleiche Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurde durch die Gemeindevertretung am 11.10.2006
115 ﬁ’_T* vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen Tilia cordata - Winterlinde beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuss i
\W\ \\\y )| i 12 Planzeichen 5. Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs.2 BauGB:
\ B&ume 2.0rdnung
1.2.1 Mall der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB) Acer campestre - Feldahorn Der Planentwurf und die Begriindung wurden nach éffentlicher Bekanntmachung am 06.11.2006 in der Id-
A P l dll |’( arlr 1_ - 1 162 Carpinus betulus - Hainbuche steiner Zeitung und im Wiesbadener Kurier in der Verwaltung in der Zeit vom 20.11.2006 bis einschlieBlich
o A 4 1.2.1.1 0.6 Geschossflachenzahl (GFZ) Prunus avium - Vogelkirsche 22.12.2006 zu jedermanns Einsicht ausgelegt.
0 > 4 o ' Prunus padus - Traubenkirsche
1212 03 | Grundflachenzahl (GRZ) Salixcaprea - Salweide
. Sorbus aucuparia - Vogelbeere . . .
o ) Tilia platyphyllos . Sommerlinde 6. Beteiligung der Behdrden gemé&B § 4 Abs.2 BauGB:
1213 I Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstgrenze (Z) sowie bewahrte standortgerechte einheimische Obstbaumsorten
i . . o S i . Der Planentwurf wurde an die Behérden mit Schreiben vom 30.10.2006 verschickt. Die Frist zur Abgabe der
1214 Hohe baulicher Anlagen, hier max. zulassige Firsthahe in m uber Erschlieflungs- Straucher Stellungnahmen wurde analog der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.2 BauGB bis 22.12.2006
Coryl I - Hasel
1215 Hahe baulicher Anlagen als Hochstmall - hier: maximal zulassige Traufhohe, ge- Virtr))lljlrjr?u?%/%gﬂﬁs . Gae\s; Schneeball
Thmax messen ab Oberkante Erdgeschoss-Rohfullboden bis zum Schnittpunkt der Ge- Crataegus monogyna und laevigata - WeiBdorn 7. Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs.1 BauGB:
" | baudeaulfienkante (aufgehendes Mauerwerk) mit der Oberkante Dachhaut Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen - - -
bezogen auf das Hauptdach Lonicera xylosteum - Heckenkirsche .
) Der Planentwurf wurde von der Gemeindevertretung am 26.09.2007 als Satzung beschlossen.
12.2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9(1)2 BauGB) Rubus fruticosus agg. - Brombeere g g
Sambucus nigra - Schw. Holunder
1221 Baugrenze Prunus spinosa - Schlehe 8. Ausfertioung:
- Auf die Grenzabsténde fir Pflanzungen geman §§ 38-40 Hess. Nachbarschaftsgesetz wird verwie-
123 Verkehrsflachen (§ 5(111 BauGB) sen. Der Bebauungsplan wurde am 23.10.2007 ausgefertigt.
239 1231 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen Bestatigung der Vermerke 1.-8.
12311 _a & a | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Siegel
12.4 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fuir Mallnahmen zum 4 Hinweise
Schutz, zur Pflege und zur Enftwicklung von Boden, Natur und Landschaft )
(§ 9(1)20 und 25 BauGB) 4.1 GemaB § 20 HDSchG:
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal- Niedernhausen. den 24.10.2007 Déring
12.41 _|J‘J‘J‘J"_ Umgrenzung von Flachen fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- pflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzlglich an- ’ T m
wicklung von Natur und Landschaft zuzeigen.
TTTT
12411 @I Entwicklungsziel: Feldgehélz In-Kraft-Treten gemaB § 10 Abs.3 BauGB:
125 Sonsfige Planzeichen Der Bebauungsplan wurde am 02.11.2007 ortslblich in der ldsteiner Zeitung und im Wiesbade ner Kurier
1251 i"_g"": Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein- bekannt gemacht. Damit hat der Bebauungsplan Rechtskratt erlangt.
d | .
:_ ________ ! schaftsanlagen; hier: Garagen Siegel
o 1252 T f Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
126 Sonstige Darstellungen
) Déring
Niedernhausen, den 07.11.2007
2.6. \ f '
12,61 B+ ermafiung Blrgermeister
12.7 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB)
1271 — o — o | Ortsnetz-Freileitung und Beleuchtungskabel der Siwag Energie AG o o . . . . .
{Lage nicht eingemessen) Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit dem amtlichen Liegen-
schaftskataster nach dem Stand vom 16.10.2007 Gbereinstimmen. Diese Bescheinigung bezieht sich nur auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
GRZ GFZ z TH FH 70
max. max.
227 Bad Schwalbach, den 16.10.2007
©) 0.3 0.6 I L5m | 75 m 2.  Textliche Festsetzungen
Bei Konkurrenz von GRZ und udberbaubarer Flache gilt die engere Festsetzung G 859 Ab N BauGB Amt fir Bodenmanagement Limburg
; 3 2.1 emalB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:
idengarten
Weide garte Zulassig sind ausschlie Blich Wohngebaude. Siegel
In den 234
2.2 GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 BauNVO:
Pkw- Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen sind auBerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicks-
O flache grundsatzlich zul&ssig.
n
‘ ta 2.3  GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO:
/’ Garagen sind nur innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen zulassig.
2.4 Gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO:
" Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagenzufahrten, Stellplatzen mit ihren
" Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
gberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten wer- Ubersichtskarte (MaBstab 1 : 25.000)
en.
4 2.5 Eingriffsminimierende Festsetzungen gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:
Q,
9 .
P l k 1_ 2 2.5.1 Gehwege, Garagenzufahrten, Pkw-Stellpldtze und Hofflachen auf den privaten Grundstiicksflachen
a I_l a F E s sind in wasserdurchlédssiger Weise zu befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengitterstei-
nen oder weitfugigem Pflaster. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versi-
Kohlen- ckern.
o
; 2.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
gru nd gewann Flachen fiir MaBnahmen, die als Ausgleich bzw. Ersatz den zu erwartenden Eingriffen im Plangebiet
geman § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet werden:
2.6.1 Entwicklungsziel: Feldgehélz NN - o i
MaBnahmen AN Y f 'J = AR )
Im Bereich der Flache sind heimische und standortgerechte Gehdlze in einem Reihenabstand von 2 T RN AN Ay | At
m anzupflanzen. Neben Strauchern sind mindestens 5-10 % Baume 1. und 2. Ordnung in die Pflan- N A\ sk de i /z,{c L -
zung zu integrieren. Die Randbereiche sollen zur Erhéhung der Biotopvielfalt als mindestens 2 m )\ W bt Ny I_P;Iankarte 3 LN
breiter Krautstreifen genutzt werden. Die Pflege soll sich auf eine 1-malige jahrliche Mahd beschran- " ; e Ern b s
ken. Fir die Pflanzung sind Gehdlze der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. "‘“‘“ 1%
Pflanzliste
Baume
Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa - Schwarzere
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Sorbus aria - Mehlbeere
Wildobstbdume jedoch keine Walnussbaume
Straucher
Cornus mas - Kornelkirsche
— Cornus sanguinea - Bluthartriegel
w Crataegus laevigata - Zweigriffl. Weidorn
S Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
o Ligustrum wlgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
3 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen § 9(4) BauGB i.V.m.
§ 81 HBO - Integrierte Orts- und Gestaltungssatzung)
23
3 3.1 Dachgestaltung gemafB 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (1) HBO:
3.1.1  Zuléssig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von max. 35°.
Planungsbiro Holger Fischer, Konrad-Adenauer-Str. 16 - 35440 Linden - Tel. 06403 / 9537-0, Fax. 9537-30
3.1.2 Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulassig, wenn die Lange der Gauben und Einschnitte auf Stand: 23.01.06 /21.03.06
jeder Dachseite 2/3 der AuBenwandlange (gemessen an der gréBten &uBeren Lange) nicht Uber- Gemeinde Niedernhausen. Ortsteil Niederseelbach
schreitet und die Umwehrung der Dacheinschnitte nicht (ber die Dachhaut hinausragt und die senk- ' 28.04.06 /28.08.06
recht gemessene Hohe der Gaube Uber der Dachhaut das MaB von 1,50m nicht tbersteigt; ausge- Vaorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/2005 18.07.2007
' ' ' - 5 i 26.09.2007
nommen sind Spitzgauben sowie Sattel- und Walmdé&cher tGber den Gauben. “Oberseelbacher Strafle 22b" . !
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