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ZEICHNERISCHE UND
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

0.1 Flurnummer
- 02 Flurstiicksnummer
03 Flurstiicksgrenze

0.4 Gebéaude vorhanden

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Signaturen gemat der Verordnung ber de Ausabetung
der Bauleitplane und die Darstskung des Planinhaties
(Planzeichenverordnung 1980 - PlrzV 90)

1 Grenze des rdumiichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.1 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
-5 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

21 Aligemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNvVO)

22

Zulassig sind :

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportiiche Zwecke

in Verbindung mit § 15 (BauNVO) sind die folgenden Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 unzulédssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind max. zwei Wohneinheiten je
Haus zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-17, 19-21a BauNVO

Grundfidchenzahl als Hochstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Hochstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse als Hochstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB, §§ 16 und 19 BauNVO)

Maximal zuldssige Sockelhohe

iber OKRFBEG

411

5.1

511

Bezugspunkt der Sockelhohe

Die Sockelhéhe wird wie folgt gemessen :

Oberkante gewachsenes Gelande bis Oberkante RohfuRboden
Erdgeschoss

Bei schrag verlaufendem Geldndeschnitt bezieht sich das zuldssige
MaR der 6he auf die mittlere 4 6he entlang der
erschiieBungsorientierten Fassade.

Maximal zulassige Traufhohe

Bezugspunkt der Traufhéhe
Die Traufhéhe wird wie folgt gemessen :

Oberkante bis
FassadenauBenkante mit Oberkante Dachhaut

Die zulassige Drempelhhe betrégt maximal 0,50 m.
Die Dr 6he wird wie folgt E
Oberkante D: bis
FassadenauBenkante mit Oberkante Dachhaut

Maximal zuldssige Firsthohe

Bezugspunkt der Firsthohe

Die Firsthéhe wird wie folgt gemessen :
Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss bis Oberkante
Dachhaut First

Bauweise, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 2223 BauNVO)

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Nur Einzelhauser zulédssig

]

52

53

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

i

531

L

o

1

b i der Vorgabe der P

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinien

magliche Fahr- und Gehbereiche
(Signatur hat nur Hinweischarakter)

—
=]
/4

Bereich

Landwirtschaftiiche Wege

Fléchen fir fiir die A
und iti sowie fiir
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 14 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen

711

8.1

10.1

10.1.1

10.2.1

Elektrizitat

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Griinflache allgemein

Friedhof

Private Griinfléchen

Wiese

Griinflachen aligemein

Freizeitgarten

Gartenlauben sind bis zu einer maximalen GroRe umbauter Raum
von 30 m’, ei lieBlich eines oder einer i

Temasse und einer maximalen Firtshdhe von 2,50 m zulassig. Die
Hiitten sind aus Holz zu erstellen. Das Aufstellen von Wohnwagen
und Containern ist nicht zulassig. Befestigungen fiir Wege und
Temassen sind auf 5 % der Fldche zu reduzieren.

sind in L

s derei
mit Gehélzen der Pflanziiste 1 zu erstellen. Zaune sind nur als

L d ohne Sockel und mit einem
Mindestflurabstand von 10 cm zuldssig. Die Maximalhdhe ist auf
1,50 m begrenzt. Maschendrahtzaune sind nurin Hecken integriert
oder mit Kletterpflanzen begriint zulassig.

Pflanziiste 1

Feldahom - Acer campestre
Hainbuche - Caminus betulus
Komelkirsche - Cornus mas
Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
Zweigriffl. WeiRdom - Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schiehe - Prunus spinosa
Faulbaum - Rhamnus frangula
Hundsrose - Rosa canina

Wildbrombeere
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

- Rubus fruticosus
- Sambucus nigra

- Viburnum lantana
- Viburnum opulus

In den Gérten kénnen Zierstraucharten bis zu einem 20 %igen Anteil an

allen Strauchem beigemischte werden.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
und die des

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen
- Seelbach -

P und Flachen
fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur i von Natur und L
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anlage eines Feldgehblzes

von heimi und in einem
Abstand von 1,50 m. Neben Strduchem sind mind. 5-10 % Baume 1.
und 2. Ordnung in die zZu il ( Die
ist gemaR iste 3 Die sind in Gruppe

von mind. 3 - 10 Stiick zu pflanzen. Die Pflanzung ist stufig
aufzubauen. Mind. 10 -20 % innerhalb der Flache sind zur freien

i i Inden i sind Ki a 2u
entwickeln und alle 2 Jahre im Herbst abschnittsweise zu méhen

Pflanziiste 3

Béume:

Feldahom - Acer campestre
Spitzahom - Acer platanoides
Bergahom - Acer pseudoplatanus
Hainbuche - Caminus betulus

Esche - Fraxinus excelsior

Vogelkirsche - Prunus avium
Traubenkirsche - Prunus padus
Traubeneiche - Quercus petraea
Stieleiche - Ouercus robur
Mehlbeere - Sorbus aria
Vogelbeere - Sorbus aucuparia

Obstbaume (jedoch
keine Walnussbaume)

Stréucher.

Komelkirsche - Cornus mas
Bluthartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
2Zweigriffl. WeiRdom - Crataegus laevigata
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Faulbaum - Rhamnus frangula
Hundsrose - Rosa canina

Wildbrombeere
Schwarzer Holunder
Wasserschneeball

- Rubus fruticosus
- Sambucus nigra
- Viburnum opulus

Anpflanzung von Baumen, Strduchem und sonstigen
sowie fir die von Béumen, Strduchem
und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung: Baume
Béume im & i sind nicht
sondem werden in Verbindung mit der StraRenplanung
detailliert festgesetzt.

Die Baume sind mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen

Fiir die Anpflanzung von Bédumen im Strassenraum ist nachfolgende
Pflanzliiste 2 zu verwenden.

Pflanziiste 2
(Leitbaumsystem)

Kleine Béume:
Spitzahorn - Sorten - Acer platanoides "Columnare”
Apfeldom - Crataegus lavallei "Carrierei"
Pflaumenbléttriger WeiRdom - Crataegus crus-galii

Rotdom - Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet"
Pflaumendom - Crataegus x prunifolia

Zierapfel - Malus spec.

Zierkirsche - Prunus spec.

Mehlbeere - Sorbus aria

Vogelbeere - Sorbus aucuparia

Felsenbime - Amelanchier lamarckii

MittelgroRe Baume:

Feldahom - Acer campestre

Spitzahom - Acer platanoides und Sorten
Baumhasel - Corylus columa

Linde - Tilia in Arten und Sorten
Bergahom - Acer pseudoplatanus
Stieleiche - Quercus robur
Sommerinde - Tilia platyphylios

Die Baumscheibe der Baume ist auf min. 6 m*offen zu hatten.

10.2.2 Erhaltung: Baume
Im Falle des Abgangs ist die Pflanzung durch heimische
Geholze (gemal liste 3) zu ersetzen

10.2.3 Erhaltung: Straucher
Im Falle des Abgangs ist die Pflanzung durch heimische
Geholze (gemal iste 3) zu ersetzen.

10.3  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Bepflanzung des Siedlungsrandes

Firdie sind heimi und

Geholze zu verwenden und mit einem Abstand von 1,50 m
zu pflanzen. Neben Strduchem sind mind. 5-10 % Baume
1. und 2. Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Die Pflanz-
auswahl ist gemaR Pflanzliste 3 vorzunehmen.

104 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen, fiir
die Erhaltung und Erganzung von Baumen, Strauchem und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

Im Falle des Abgangs ist die Pflanzung durch heimische
Gehdlze (gemal iste 3) zu ersetzen.

L von Fléchen fiir
Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB sowie § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen und
sind innerhalb der Uberbaubaren Fléachen, Bauwichen und den
dafiir efforderiichen Zuwegungen zuléssig.

2. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

121 Umgrenzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
2u belasten sind

13. Sonstige Planzeichen

Geplante Grundstiicksgrenzen
(Signatur hat nur Hinweischarakter)

132 Uferschutzstreifen, 10 m
gemaR § 70 Hessisches Wassergesetz

14. Zuordnung der Ausgleichsflachen und -mafinahmen
(§9Abs. 1 a BauGB)

Den i ') werden als
Ausgleich die im Rechtsplan Teil B angesprochenen Flachen und
MaRnahmen und die unter Ziffer 10.2.1 angesprochenen
MaRnahmen zugeordnet.

ABWASSERRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

WASSERSCHUTZ (§ 51 Abs. 3 HWG)

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zistemen zu sammeln und als

oder fiir die a zu U
Wasser ist zu versickem. Ausnahmen sind nur zuldssig in begriindeten Fallen
bei i i i ahigkett. Zistemen und
Leitungen sind nach DIN auszufiihren.

ERGANZENDE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

BAUSATZUNG DER GEMEINDE NIEDERNHAUSEN:

Es gilt subsidiar die der
der Bauantragsstellung geltenden Fassung.

in der zum Zeitpunkt

STELLPLATZSATZUNG DER GEMEINDE NIEDERNHAUSEN:

werden subsidiar durch die
in derzum

Die Garagen und 3 F
i der der
Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung erganzt.

TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG:

Alle Versorgungsunternehmen haben ihre Leitungen unterirdisch zu verlegen. Die Trassen-
fuhrung ist mit der i i i

DENKMALSCHUTZ (§20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fiir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archéologische Denkmalpflege oder Unteren
ty A ik >

UFERSCHUTZSTREIFEN / UBERSCHWEMMUNGSGEBIETE:

Sowohl der 10 m breite Uferschutzstreifen nach § 68 HWG als auch das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet nach § 69 HWG i.V. mit StAnz. 18/1999, S. 1410 des Seelbaches
liegen im ich des Es gelten die des § 70 HWG.

WASSERSCHUTZGEBIETE:

Der Geltungsbereich liegt in keinem Wasserschutzgebiet und nicht innerhalb
geplanter Trinkwasserschutzgebiete.

ALTLASTEN:

Altlastenverdachtige Fiachen befinden sich nach der Verdachtsflachenkartei der
Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt nicht in dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, sonstige Altlasten oder Altablagerungen sind der Gemeinde
auch nicht bekannt.

VER- UND ENTSORGUNGSLEISTUNGEN:

Die Ver-und sind zu beachten und miissen fiir

[ L i anglich bleiben. Im Zuge des Ausbaues der
StraRe Fliederweg ist das Flurstiick 20 an die erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen anzuschlieBen.

Bei sind die und Ver-und
leitungen zu beachten. Die i der Leil sind zu
beriicksichtigen.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. I, S. 2141, 1998 | S.
137), geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. |, S. 2850)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 229), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 21.03.2005 (GVBI. |, S. 229)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3

des zur Erlei von { und der i und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 28.09.2005 (GVBI. |, S. 662)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSCHG)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege in der Fassung vom
25.03.2002(GVBI. | S. 1193,) zuletzt geéndert durch Art. 2 G vom 21.12.2004 (2005 |
186)

(HENatG)
in der Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145), zuletzt geandert durch Gesetz

Der i als Ei dl der Fri i
Flur 1, Flurstiick 1/1 werden die unter Ziffer 10.1.1 ange-
Flachen und zu52 % vom 21.03.2005 (GVBI. I, S. 229)

Den Baugrundstiicken, Flur 1, Flurstiicke 20, 15/3 tiw., 8/3, 8/4,
815, 8/6, 8/7, 7/7 tiw., 7/8 tiw., 6/1 tiw., 5 tiw. werden als Ausgleich
die unter Ziffer 10.1.1 Flachen und

zu 89,8 % zugeordnet.

Den Freizeitgarten, Flur 1, Flurstiick 9/1, 10, 11, 12, 13, 14 werden
als Ausgleich die unter Ziffer 10.1.1 angesprochenen Flachen und
MaRnahmen zu 5,0 % zugeordnet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Besondere Vorschriften iiber die Gestaltung baulicher Anlagen,

tze und i a sowie zum Umgang
mit Wasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 Abs. 1 HBO)

Dachgestaltung

11 Dachform und Dachneigung

Fiir eingeschossige Hauptbaukdrper sind zuldssig:
- Satteldach mit Dachneigung 38°- 45°
Fr i

- Satteldach mit Dachneigung 30°- 38°

sind zulassig:

2. Garagen

in denen 0

wird, sind nicht zuldssig.

3. Bodenversieglung

Stellplatzte, Grundstiickszufahrten und - zuwege diirfen nur in der erforder-
lichen Breite befestigt werden. Zur Befestigung sind nur Materialien mit
maglichst geringem i (z.B. Decke,
i i ) zuldssig.

Hessische Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 06.05.2005 (GVBI. I, S. 305)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
dber die A i de

ler i und die D: des
Planinhaltes vom 18.12.1990 (BGBL. |, S. 58)

und durch diese zu genehmigen.

VERFAHRENSVERMERKE

der i gem. § 2 Abs. 1 BauGB vom
08.06.2000. Die 6 i des erfolgte
am 26.06.2000 in der Idsteiner Zeitung und dem Wiesbadener Kurier

 08.06.2006  Déring

Bilirgemeister

der Trager 6
mit Anschreiben vom 25.09. 2003

08.06.2006

Belange am P gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Doring

Biirgemeister

den

der Biirgeram P gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch eine
Informationsveranstaltung am 04.02.2004. Die 6ffentliche Bekanntmachung der
vorgezogenen Biirgerbeteiligung erfolgte am 16.01.2004 in der Idsteiner Zeitung und
im Wiesbadener Kurier.

4n 08.06.2006 Daring

Blirgemeister

O desP gem. § 3 Abs.2 BauGB
aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 22.03.2005 nach Ver-
offentlichung in der Idsteiner Zeitung und dem Wiesbadener Kurier am 20.04.2005 in
der Zeit vom 02.05.2005 bis einschlieRlich 03.06.2005

.,08.06.2006  Déring

Biirgemeister

O des gem. § 3 Abs.3 BauGB
aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 08.02.2006 nach Ver-
offentlichung in der Idsteiner Zeitung und dem Wiesbadener Kurier am 23.02.2006 in
der Zeit vom 06.03.2006 bis einschlieRlich 21.03.2006

.,08.06.2006  Doring

Biirgemeister

Als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen in der Versammlung der
Gemeindevertretung vom 31.05.2006

.08.06.2006  Doring

Biirgemeister

de

Ausgefertigt am: 14 . 06 . 2 OO 6

14.06.2006 Doring

Biirgemmeister

den

Bekanntmachung des Planes gem. § 10 BauGB einschlieRlich der
i F durch Veréffentichung in der Idsteiner
Zeitung und dem Wiesbadener Kurieram 20 O . 6

wn.21.06.2006

Doring

Biirgemeister

UBEREINSTIMMUNGSERKLARUNG

Hiermit wird bescheinigt, dass die Grenzen, die Bezeichnungen und der
Gebaudebestand der Flurstiicke im Plangebiet mit dem Nachweis des
Ly S

Amt fir Bodenmanagement Limburg
Bad Schwalbach Siegel
6n.12.06.2006 %
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