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I Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (1) BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet wird entsprechend der Eintragungen im Rechtsplan ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
festgesetzt.

111 Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Das allgemeine Wohngebiet wird geméR § 1 (4) BauNVO nach der Art der zuldssigen Nutzung gegliedert:

Gemél § 4 (2) Nr. 1 BauNVO sind allgemein zulassig:
- Wohngebaude

GemdR § 1 (5) BauNVO kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Cemdf § 4 (3) Nr. 2 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Gemadli§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die unter § 4 (3) Nm. 1, 3, 4 und 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung durch:

- die Grundfléchenzahl (GRZ)

- die zulassige Grundflache (GR)

- die Geschossfldchenzahl (GFZ)

- die zuldssige Geschossflache (GF)
- die Zahl der Vollgeschosse (VG) sowie
- die zuldssige Traufhthe (TH)

wie folgt festgesetzt:
Teilbereich Grundflachenzahl Geschossflachenzahl Zahl der Vollgeschosse
GRZ GFZ VG
WA 1 0.3 0,6 I
WA 2 03 0,6 il

Bei der Ermittlung der Geschossfléchen sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (als
Vollgeschossen) einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswénde ganz mitzurechnen (§ 20 (3) BauNVvO).

Die Traufhohe wird wie folgt festgesetzt:

Teilbereich Traufhthe TH Bezugshohe ist die
WA 1 500-600m Achse der erschlieRenden StralRe in Grundstiicksmitte
WA 2 550—-6,50m Achse der erschlieRenden StralRe in Grundstticksmitte

Die Trauthohe wird definiert als Schnittpunkt der duBeren Wandhaut mit der Oberkante der Dacheindeckung,

2

DATEXTE\2002057\-TEXTE\AERLAUT\O2 30NGENEHMIGUNG AUG 05\2002057_TF_AUG 05.DCC/KI



1.3 Bauweise
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird wie folgt festgesetzt:

Teilbereich Bauweise Hausformen
WA 1 Offen Einzelhduser
WA 2 Offen Einzelhduser

1.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

(§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

1.5 Mindestgrdfie von Grundstiicken
(§9 (1) Nr. 3 und § 19 BauGB)

Grundsticke miissen eine GréRRe von mindestens 400 m? besitzen.
Hinweis: Bei der Teilung von Grundstticken ist § 8 der HBO zu beachten.

1.6 Fldchen fiir Nebenanlagen sowie Fldchen fiir Stellplétze, Carports und Garagen mit ihren
Einfahrten

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche Zugénge und
Zufahrten - missen von angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und &ffentlichen Grinflichen mindestens
1,50 m zuriickstehen.

Carports und Garagen mit direkter Zufahrt missen von der Verkehrsfliche bzw. von der
StraRenbegrenzungslinie, von der sie erschlossen werden, mindestens 5,00 m zuriickstehen.

Offene Stellpldtze, Carports und Garagen sind nur in der Fliche von der StraRenbegrenzungslinie bis zur
hinteren Baugrenze (von der erschlieBenden Strale aus gesehen) zuldssig. Im brigen miissen offene

Stellplatze, Carports und Garagen von &ffentlichen Verkehrs- und Grinflichen mindestens 1,50 m
zurtickstehen.
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1.7 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Baugebiet sind hdchstens zwei Wohnungen je Wohngebiude zulsssig.

1.8 Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die im Rechtsplan dargestellte StraRenraumaufteilung ist nicht rechtsverbindlich.

1.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft / Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB) / (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.9.1 Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Verkehrsfléchen

Auf den é&ffentlichen Verkehrsflachen bzw. Stellplétzen sind hochstdmmige Laubbdume aus der Artenliste A

oder B (Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mindestens 16 cm Stammumfang) gemaR Rechtsplan zu

pflanzen.

9.2 Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Je Grundstiick bzw. je angefangene 15 m Straenfront ist mindestens ein hochstémmiger Laubbaum aus der

Artenliste B (Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt, mindestens 14 cm Stammumfang) in der Vorgartenzone

zu pflanzen. Zuldssig sind auch B&ume der Artenliste A.

1.9.3 Sonstige Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken

Bei der Begriinung der privaten Grundstiicke mit Strduchern ist ein Anteil von mindestens 50 % der Artenliste C
zu entnehmen.

Monoton aufgereinte Pflanzungen mit Coniferen (Nadelgehélzen), wie z. B. Thuja (Lebensbaum), sind
unzuldssig.

1.9.4 Empfehlung zur Fassadenbegriinung

Mindestens 10 % der Fassadenflichen sollten dauerhaft mit geeigneten Kletterpflanzen und/oder mit
geeigneten Rank- und Schlingpflanzen geméR der Artenliste D begriint werden.
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1.9.5 StraBenbeleuchtung

Zum Schutz von zahlreichen vom aussterben bedrohten Insektenarten sind fiir die StraBenbeleuchtung nur
Natrium-Niederdruck-Dampflampen zuldssig.

I1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§9 (4) BauGBi.V. m. § 87 HBO)

1.7 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 87 (1) Nr. 1 HBO)

1.1.1 Fassaden

Fur die AuRenwandflachen sind Putz, Naturstein, Sichtmauerwerk und Holz zuldssig. Nicht zulassig zur

Verkleidung von Auenwandfldchen sind glasierte, keramische Materialien, Kunststoffe sowie grob modellierte
Putze.

Fassaden sind tberwiegend in hellen Farbténen zu gestalten.

i.1.2 Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet sind Sattel-, Puli- und Kriippelwalmd&cher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 40° zulassig.
Gegenlberliegende Dachseiten (bezogen auf den First) sind mit der gleichen Dachneigung zu errichten.

Als Dachform der Garagen und Carports sind Flachdécher mit Dachbegriinung (Substratdicke mindestens 5 cm)
sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 8° zuldssig.

Fur Nebengebdude sind Flachdécher zugelassen.

Untergeordnete Dachteile bzw. -flachen (z. B. fur Solaranlagen oder Wintergarten) kénnen mit einer anderen
Dachneigung errichtet werden.

1.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Ziegel, Dachbetonsteine und Schiefer zulassig.
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1.1.4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Breite der einzelnen Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf ein Drittel der zuzurechnenden, dachseitigen
Traufldnge nicht tberschreiten. Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer
Dachseite darf die Halfte der zuzurechnenden, dachseitigen Trauflange nicht Uberschreiten. Die Kombination
von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Dachseite ist unzuldssig.

I.1.5 Kniestdcke und Sockel

Sockel sind nur bis 0,5 m und Kniestécke nur bis 1,0 m Héhe zuldssig. Die Hohe des Sockels ist zu messen
von der Hohe der Achse der erschlieRenden StraRe in Grundstiicksmitte bis zur Hohe des Erdgeschosses
(RohfuBboden). Die Hohe des Kniestockes ist zu messen von der Oberkante Decke (RohfuBboden) bis zur

Oberkante des Mauerwerkes.

1.2 Gestaltung der Abstell- und Aufstellplitze
(§ 87 (1) Nr. 3 HBO)

Stellplatze fiir Mlltonnen sowie fir im Freien aufgestellte Behélter flussiger oder gasférmiger Brennstoffe sind
mit Mauemn oder Sichtschutzzéunen zu umgeben oder dergestalt abzupflanzen, daR sie der Ansicht von
offentlichen Verkehrsflachen entzogen sind.

Vorgérten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 87 (1) Nr. 5 HBO)

Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen.
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1.1

Aligemeine Hinweise und Empfehlungen

Baugrund

Fir einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die Anforderungen
der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten.

.2

Niederschlagswasserbewirtschaftung
(§ 9 (1) 20 BauGB)

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist in Zistemen zu sammeln und als Brauchwasser zu
verwenden. Die Zisternen sind unterirdisch oder nicht einsehbar innerhalb des Gebiudes zu emichten.

Die Zistenen sind so zu bemessen, dass der Speicherraum fiir Brauchwasser mind. 3 m*® und das
Rdckhaltevolumen 27,5 I/m? horizontal projizierte Dachfléche, mind. jedoch 3 m* betragt. Der Notiiberlauf
ist an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

Die Zisternen sind mit einer Pumpe auszustatten, mit der einerseits das Brauchwasser genutzt und
andererseits das Uberschusswasser gedrosselt iber eine Niveauschaltung abgegeben wird, um die Vorflut
zu entlasten.

Bei der Nutzung von Brauchwasser fiir die Beregnung des Gartens und die Toilettensptilung ist darauf zu
achten, dass das Leitungssystem entsprechend der DIN 1988 ausgefthrt wird und eine strikte Trennung
der Trink- und Brauchwasserleitung erfolgt. Die Planung der Brauchwasseranlage innerhalb des Gebaudes
ist vor der Erstellung und der Inbetriebnahme demn Abwasserwerk der Stadt Bad Schwalbach anzuzeigen.

Hinweis:  Nach der Trinkwasserverordnung sind Regenwassernutzungsanlagen der Gesundheitsverwaltung

1.3

beim Rheingau-Taunus-Kreis anzuzeigen. Regenwasseranlagen sind fachmannisch nach dem
Stand der Technik zu errichten.

Bodendenkmailer

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.
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.4 Auflagen durch die Lage im Wasserschutzgebiet, Zone IlI

Die Verordnung vom 12.1.1989 (StAnz. 6/1989 S. 436) ist zu beachten. Insbesondere sind folgende
Festlegungen einzuhalten:

1. Das Plangebiet befindet sich in der Zone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes fiir den
Tiefbrunnen Adolfseck der Stadt Bad Schwalbach. Alle erforderlichen Erdarbeiten sind mit
besonderer Sorgfalt und ohne zeitliche Verzégerung durchzufiihren.

2, Die gedfineten Deckschichten sind baldméglichst wieder zu schlieRen und anzudichten unter
Verwendung von bindigem Boden z. B. Lehm und Ton.

3. Die Tiefe der Baugruben fir die Leitungsgraben sind auf das notwendige Mald zu beschranken.

4. Beim Einsatz von Maschinen ist ein besonders sorgféltiger Umgang notwendig, damit keine
wassergeféhrdenden Stoffe austreten.

5. Fir einen eventuellen Schadensfall sind Bindemittel vorzuhalten.

6. Die eingesetzten Maschinen und Geréte sind gegen Tropfverluste von O, Treibstoff und anderen
wassergefahrdenden Stoffen zu sichern.

7. Das Betanken und Abfillen von wassergeféhrdenden Stoffen sowie das Abstellen der
Arbeitsgerate und Maschinen sollte nicht im Schutzgebiet durchgefiihrt werden.

8. Auch sollten hier keine Baustofflager errichtet bzw. Baustellenfahrzeuge abgestellt werden.
Gleiches gilt fiir das Aufstellen von sanitéren Einrichtungen.

9. Bei den Ausfiihrungen der Leitungen und Schéchte sind nur solche Materialien zu verwenden, die
keine Beeinflussung auf das Trinkwasser nehmen.

10. Abwasser ist sicher aus dem Schutzgebiet heraus zu leiten.

11 Das Waschen von Autos auf unbefestigten Flédchen (z B. in Hofeinfahrten) sollte verboten
werden. Hierfiir stehen Autowaschanlagen zur Verfiigung.

12. SchlieBlich sind die Verbote aus der Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.
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V. Artenlisten

Artenliste A: Baumarten 1. Ordnung

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus x carnea

Aesculus hipp. ,Baurnannii”
Carpinus betulus ,Fastigiata”
Corylus colurna

Fagus sylvatica

Fraxinus ang. ,Raywood”
Fraxinus ex. ,Westhof's Glorie”
Juglans regia

Platanus x acerifolia

Prunus avium

Quercus robur

Quercus petraea

Tilia cordata

Tilia tom. ,Brabant”

Tilia x europaea

Tilia platyphyllos

Hinweis:

Bei sehr stark wachsenden Baumen ist ein Abstand von mindestens 4 m zum benachbarten Grundstiick
einzuhalten. Wird das Nachbargrundsttick landwirtschaftlich, erwerbsgartnerisch oder kleingartnerisch genutzt,

verdoppeln sich die Abstande.

Spitzahorn

Bergahorn
Purpur-Kastanie
Gefullt blithende RoRkastanie
Saulen-Hainbuche
Baum-Hasel
Rotbuche

Esche

StralRen-Esche
Walnul}

Platane

Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Silber-Linde ,Brabant”
Hollandische Linde
Sommer-Linde
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Artenliste B: Baumarten 2. Ordnung

Acer campestre

Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Malus i. v. Arten und Sorten
Morus alba

Prunus i. v. Arten und Sorten
Pyrus i. v. Arten und Sorten
Quercus x turneri ,Pseudoturneri”
Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus intermedia

Sorbus torminalis

Taxus baccata

Feldahomn
Hainbuche
Blumen-Esche
Zierapfel

Maulbeere
Zierkirsche
Wildbirne
Wintergriine Eiche
Gemeine Eberesche
Speierling
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Eibe

Es kénnen auch hochstdmmige Obstbaume, wie Kirsche, Apfel, Bime, Zwetschge etc. angepflanzt werden.

Hinweis:

Bei stark wachsenden Béumen ist ein Abstand von mindestens 2 m zum benachbarten Grundstiick
einzuhalten. Wird das Nachbargrundsttick landwirtschaftlich, enwerbsgartnerisch oder kleingartnerisch genutzt,

verdoppeln sich die Absténde.
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Artenliste C: Straucharten

Acer campestre
Carpunis betulus
Comus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteumn
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Rhamnus catharticus
Ribes alp. ,Schmidt”
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa multiflora

Rosa rubiginosa
Salix rosmarinifolia
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hinweis:

Feldahorn

Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf
Pfaffenhiichen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Steinweichsel
Kreuzdom
Alpenbeere
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Blischel-Rose
Wein-Rose
Rosmarien-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Stark wachsende Straucher miissen einen Abstand von mindestens 1 m zum benachbarten Grundstiick
einhalten. Wird das Nachbargrundstiick landwirtschaftlich, erwerbsgértnerisch oder Kleingartnerisch genutzt,
verdoppeln sich die Absténde. Die Regelungen der §§ 44 ff Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz sind zu

beachten.
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Artenliste D 1: Kletterpflanzen (mit Haftscheiben oder Kletterwurzeln)

Campsis radicans Trompetenblume
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus quincefolia

tr. ,Veitchii” Wilder Wein
Parthenocissus quincefolia

tr. ,Engelmannii” Wilder Wein

Artenliste D 2: Rank- und Schlingpflanzen (Kletterhilfe fiir Ranken und Sprossen notwendig)

Actinidia arguta Strahlengriffel
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Celastrus orbiculatusBaumwiirger

Clematis i. v. Arten und Sorten Waldrebe
Lonicera i. v. Arten und Sorten GeilRblatt
Parthenoicissus quinquefolia Jungfemrebe
Polygonum aubertii Knéterich

Vitis 1. v. Arten und Sorten Weinrebe

Wisteria sinensis ~ Blauregen

Bei der Pflanzung von Weinreben werden pilzresistente Sorten empfohlen, da diese weitgehend ohne
chemische PflanzenschutzmaBnahmen auskommen.
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