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ELEGENDE

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) siehe Festsetzung 1.1
Beschriinkte Zahl der Wohnungen max. 3 Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

11 (§ 19 (4) BauNVO)
Grundflichenzahl - GRZ -
0.3 (§§ 16 und 17 BauNVO)

GeschoBflachenzahl - GFZ -
(§§ 16 und 17 BauNVvO)

RS Rie Vg o Baugrenze (§ 23 (3) EauNVO)
siehe Festsetzung 2.1
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Offene Bauweisg, hier nur Einzelhiduser
zulissig (§ 22 (2) BauNVO)

Offentlicher Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Hier: ErschlieBungsstraBe einschl. Wendehammer

Offentliche Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Hier: FuBweg

Offentlicher Verkehrsfliche (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Hier: Verkehrsberuhigter Bereich

Firstrichtung (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

siehe auch Festsetzung 2.2

Bindung fiir Bepflanzung (§ 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b BauGB)
siehe auch Festsetzung 4.2

Garagen/Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

- Stellplitze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Offentliche Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Hier: Spiel- und Bolzplatz

Offentliche Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Hier: Dorfplatz

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache
sieche Festsetzung 3.1

Mindestgrofie der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Flurstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

Flachen fir MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

""" 425- Hohenlinien
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemil § 9 BauGB
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3.1

4.1

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung gemilB § 9 (1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB.

In dem mit MD gekennzeichneten Dorfgebiet sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die Aus-

nahmen gemaf § 5 (3) BauNVO ausgeschlossen.

Weiterhin ausgeschlossen sind gem. 1 (5) BauNVO folgende Arten von Nutzungen:

1. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

2. Gartenbaubetriebe,

-~

3. Tankstellen,

Wohngebaude diirfen nicht mehr als drei Wohnungen haben.

Nebenanlagen'im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind bis auf die folgenden Einrichtungen
unzulissig: Einfriedungen, Stiitzmauern, ebenerdige Terrassen, Anlagen fiir Abfallbe-
haltnisse, nicht iberdachte Pergolen, Kinderspielgerate.

Die tiberbaubaren Grundsticksflichen und die Stellung der baulichen Anlagen gemal
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB.

Baugrenzen kénnen nach § 23 (3) BauNVO durch Gebaudeteile geringfligig tiberschrit-
ten werden (bis max. 1,5 m).

Sofern Solaranlagen zur Energieversorgung vorgesehen sind, kann die Firstrichtung auch
in Ost-West-Richtung verlaufen; bei gednderter Firstrichtung ist eine zusatzliche Beschat-
tung der Nachbargrundstiicke weitgehend auszuschlieBen; s. a. Vorschrift 2.1.

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen gemal3 § 9 (1) Nr. 21 BauGB.

Die im Plan besonders gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
offentlichen Versorgungstriger zu belasten.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern gemaf3 § 9 (1) Nr. 25 BauGB.
In den privaten Grundsticksflaichen (Vorgarten und Hausgérten) sind neben den einhei-
mischen Obstgeholzen standortgerechte, einheimische Laubgeholze zu pflanzen. Mit fol-

genden Arten sind anteilig mindestens 20 % der Hausgartenflache zu bepflanzen, wobei
auf jeden Fall einy'GroBbaum zu pflanzen ist.

Artenliste 1: Baume und Striaucher

| Acer campestre Feldahorn

2 Acer platanoides Spitzahorn

3 Aesculus hippocast. Rofkastanie (GIFTIG)
4 Betula pendula Sandbirke

5 Carpinus betulus Hainbuche

6 Cornus mas Kornelkirsche

7 Cornus sanguinea Roter Hornstrauch

8 Corylus avellana Haselnul3



5.1

9 Crataegus monogyna
10 Euonymus europaeus
11 Fraxinus excelsior

Weilldorn
Pfaffenhiitchen (GIFTIG)
Esche

12 Ligustrum vulgare Rainweide

13 Lonicere xylosteum Rote Heckenkirsche (GIFTIG)
14 Malus sylvestris Holzapfel

15 Populus tremula Zitterpappel

16 Prunus avium Vogelkirsche

17 Prunus spinosa Schlehe

18 Pyrus communis Wildbirne

19 Quercus robur Stieleiche

20 Ribes uva-crispa Stechelbeere

21 Rosa canina Hagebutte

22 Rubus fruticosus Brombeere

23 Salix caprea Kitzchenweide
24 Sambucus nigra Schw. Holunder
25 Sorbus aucuparia Vogelbeerbaum
26 Syringa vulgaris Flieder

27 Taxus baccata Eibe (GIFTIG)
28 Tilia cordata Winterlinde

29 Tilia platyphyllos Sommerlinde

30 Viburnum lantana

Wolliger Schneeball (GIFTIG)

Pflanzqualitit: Straucher 2 x verschult, 100/150 cm; Baume 3x verpflanzte Geholze,
Stammumfang mind. 14 - 16 cm. Dariiber hinaus konnen weitere einheimische und mitt-
lerweile eingebiirgerte Laubgeholze (Baume, Zier- und Deckenstriaucher) zugelassen
werden.

In der besonders gekennzeichneten Fliche am Westrand des Baugebietes ist in den priva-
ten Hausgarten eine mindestens 3 m breite, freiwachsende Hecke aus einheimischen Ge-
holzen der Artenliste 1 zu pflanzen (Pflanzqualitat: Straucher 2 x verschult, 100/150 cm).

Geschlossene Fassaden groBer als 25 m?* Flache sind dauerhaft mit Pflanzen der folgen-
den Liste zu begrtinen:

Artenliste 2: Rank- und Kletterpflanzen z. B.:

Selbstklimmer:

- Hedera helix Efeu (GIFTIG)

- Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
- Parthenocissus i. A. Wilder Wein
Ranker:
- Celastrus orbiculatus Baumwiirger
- Clematis i. A. Waldrebe
- Polygonum aubertii Kletterknoterich
-~ Wisteria sinensis Blauregen (GIETIG)

Je 10 m? zu begriinenden Fassadenteil ist eine Pflanze zu setzen.

Die Hohenlage und die Hohe der baulichen Anlagen gemial3 § 9 (2) BauGB, § 18 BauN-
VO.

Soweit in der Planzeichnung nicht durch besondere Eintragung festgesetzt, darf die Sok-
kelhohe der Gebiude bergseitig 0,50 m nicht {iberschreiten. Sie wird gemessen zwischen
dem Anschnitt des festgelegten Gelindes an der AuBBenwand und Oberkante. Fertigful3-



6.1

7.1

8.1

91

boden des Erdgeschosses, Erdauffiiilungen bzw. Ausgrabungen im Zuge der Baumal-
nahme tber 1,30 m Hoéhe zur Anhebung bzw. Absenkung der Hohe des Erdgeschoﬁfuf)-
bodens sind unzulissig.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Zur Bewasserung der Grunflachen ist das Niederschlagswasser der Dachflachen in geeig-
neten unterirdischen Behiltern (Zisternen) zu sammeln. Ein Uberlauf mit Anschluf8 an
das Kanaln:tz ist vorzusehen. Es sind Zisternen mit einem Speichervolumen von 40 Li-
tern je m* Dachgrundfliche vorzusehen.

Niclit tiberbaubare private Grundstiicksflichen gemafl § 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verb. mit

§ 9 (1) Nr. 25 BauGB.

In den privaten Grundstiicksflachen - Vorgarten - ist ein Flichenanteil von mindestens
40 % gartnerisch zu gestalten. In jedem Vorgarten ist ein kleinkroniger einheimischer
Laubbaum der Artenliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu unterhalten.

Artenliste 3:

1. Crataegus laevigata Rotdorn

2. Sorbus aucuparia Eberesche

3. Sorbus aria Mehrbeere

4 Cornus mas Kornelkirsche

Stellpliatze und Garagenzufahrten sind zulassig, sofei= der vorher genannte Flichenanteil
nicht unterschritten wird. Abgrabungen und Einschniste in den Vorgarten fiir Einfahrten
und Einstellplatze sind abzuboéschen. Stiitzmauern von max. 1,5 m sind zuldssig.

Mindestmal fur die GroBBe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die jeweilige MindestgroBe der Baugrundstiicke ist in der Planzeichnung durch eine Fla-
chenangabe festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze und Garagen gemaB § 9 (1) Nr. 4 BauGB in Verb. mit § 9 (3)
BauGB

Die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplitze sind innerhalb der gekennzeichneten
Flachen fur Stellplatze und Garagen unterzubringen; als Ausnahmen konnen zugelassen

werden:

- Eine Anordnung von offenen Stellplitzen im Bereich der Vorgartenflichen (soweit die
Mindestwerte der Festsetzung 7.1 eingehalten werden).

* Baurechtliche Vorschriften gemifl § 118 HBO in Verb. mit § 9 (4) BauGB

1.1

Freifliichengestaltung

Hohenunterschiede zwischen Gebauden und StraBenbegrenzungslinien sind durch Bo-
schungen oder Stiitzmauern auszugleichen; die Hohe der Stiitzmauer darf 1,5 m nicht
uberschreiten (gerechnet von der Oberkante fertige StraBe); Stiitzmauern dirfen nur
dann hoher ausgebildet werden, wenn dies zur Sicherung der Straf3e notwendig ist.

Einfriedungen entlang der Straenbegrenzungslinie und in den Vorgarten durfen bergsei-
tig eine Hohe von 1,2 m, talseitig eine Hohe von 1,0 m nicht tiberschreiten. Als Einfrie-
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dL_nng sind ausschlieBlich Hecken aus einheimischen Laubgehélzen zulissig. Innerhalb der
Hecke kann ein Maschendrahtzaun gefiihrt werden.

Als Sicherung gegen den Gehweg sind Stellplatten mit ca. 10 cm Hohe anzuordnen.
Die privaten Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.
Diicher

Als Dachform sind bei den Hauptgebiuden Sattel-, Zelt- und Walmdacher zulissig (s. a.
Festsetzung 2.2).

Bei Garagen an der Nachbargrenze oder Nebengebauden, die an der Nachbargrenze zu-
gelassen werden, darf die Dachneigung nicht zum Nachbargrundstiick gerichtet sein. Im
ubrigen konnen Nebengebaude mit Pult- oder Flachdach ausgefuihrt werden.

Die Dachneigung wird mit max. 38’ festgesetzt; bei Walmdéchern darf die Neigung des
Walms an den Giebeln bis 50" betragen.

Bei geneigten Dichern sind - soweit die Décher nicht begriint werden - fiir die Dachein-
deckung Materialien in dunklen Farbtonen vorgeschrieben; bei Flachdachern ist eine Ex-
tensivbegriinung festgesetzt.

Wird das DachgeschoB fiir Wohnzwecke genutzt, werden Gauben zugelassen, deren
Lange 6/10 der zugehorigen Trauflange nicht tiberschreiten darf. Sie sind von dem Ort-
gang um mindestens 2,0 m zurlickzusetzen und haben von Giebeln und Graten einen
Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten, zur Traufe ist ein Abstand von mind. 1,0 m
einzuhalten. Die Ansichtsflichen der Gauben sind zu 2/3 als Fensterfliche auszubilden:
die seitlichen Sichtflachen der Dachgauben sind, soweit sie nicht als Fenster ausgebildet
sind, zu verschalen.

Die Traufe des Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

Einschnitte in die Dachflichen sind nicht zulissig.

Auflenwiinde
AuBenwandhohen dirfen max. betragen:

a) bergseitig des Hauses max. 4,20 m
b) talseitig des Hauses max. 6,40 m.

Gemessen wird diese Hohe Mitte Gebaude an der AuBenkante des Mauerwerkes vom
Anschnitt Gelinde bis Oberkante Dachhaut.

Zuwiderhandlungen

Zuwiderhandlungen gegen die Vorschriften dieser Satzung sind Ordnungswidrigkeiten.
Die Bestimmungen des § 113 Hessische Bauordnung finden Anwendung. Die Ord-
nungswidrigkeit kann mit ciner Geldbuf3e bis zu 100.000,00 DM geahndet werden. Ver-
waltungsbehorde im Sinne des § 36 (1) Nr. 1 BauGB ist die Untere Bauaufsichtsbehorde.



Allgemeine Hinweise

I. Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, z. B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt wer-
den. Diese sind nach § 20 DSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
65189 Wiesbaden-Biebrich, SchloB, oder dem KreisausschuBB des Rheingau-Taunus-
Kreises, Untere Denkmalschutzbehorde - zu melden. Funde und Fundstellen sind in un-
veriandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zur Entscheidung zu schiit-
zen (§ 20 (3) DSchG). Die Anzeigepflicht ist in die zu erteilende Baugenehmigung mit
aufzunehmen. Die mit Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

Fliichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege. und zur Ent-
wicklung der Landschaft - Teilgeltungsbereich 11

Gemarkung Bad Schwalbach-Langenseifen, Flur 6, Flurstiick 45
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TEILGELTUNGSBEREICH 11
Planungsrechtliche Festsetzungen gemil § 9 BauGB

I.  Flichen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

1.1 Das Flurstiick 45 in der Flur 6 der Gemarkung Langenseifen liegt gemiB Regionalen
Raumordnungsplan Siidhessen in einem als ,potentielle Waldzuwachsfliche* gekenn-
zeichneten Bereich. Diese Fliche ist als Buchenmtschwald bei gleichzeitigem Aufbau
eines funktionsgerechten Waldrandes aufzuforsten bzw. anzulegen.

2. Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den Bauflachen des Teilgeltungs-
bereichs I gemal3 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG.

2.1 Die im Teilgeltungsbereich Il festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind den
Bauflachen - einschlieBlich der ortlichen Verkehrsflichen - des Teilgeltungsbereichs 1
insgesamt zugeordnet (sog. SammelmafBnahmen fiir Ausgleich oder Ersatz).

Allgemeine Hinweise
1 Die Gemeinde fiihrt die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gem. § 8 a (3) BNatSchG an

Stelle und auf Kosten der Vorhabentriager bzw. der Eigentimer der Baugrundstiicke
durch.

]

Die Grundstiicke fir die Ausgestaltung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, der
Umfang der Kostenerstattung, die Art der Kostenermittlung und die Hohe des Einheits-
satzes entsprechend § 130 BauGB, die Verteilung der Kosten einschl. einer Pauschalie-
rung der Schwere der zu erwartenden Beeintrichtigungen nach Biotop- und Nutzungsty-
pen, die Voraussetzungen flir die Anforderung von Vorauszahlungen sowie die Filligkeit
des Kostenerstattungsbetrages werden gem. § 8 a (5) BNatSchG durch gemeindliche
Satzung geregelt.

VERMERKE

1. Aufstellungsbeschlufd

Gemal BeschluB der Stadtverordnetenversammlung ist fiir das Gebiet ,Am Feyhof*
Bad Schwalbach, Stadtteil Langenseifen, ein Bebauungsplan zu erstellen.

Bad Schwalbach, 06.05 1996
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

JQ/\MM/%

Janisch
;2 Biirgermeister



Biirgerbeteiligung

Die Beteiligung der Biirger gemafB3 § 3 BauGB wurde entsprechend den Verfahrensvor-
schriften wurde vom 03.06 1996 bis 05071996  durchgefiihrt.

Bad Schwalbach,05.07 1996
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

\ J %
: trnn %
Janisch
Biirgermeister
Beteiligung der Triiger Offentlicher Belange '

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemiB § 4 BauGB erfolgte mit Schrei-
ben vom 17.10.19 90

Bad Schwalbach, 07 05.1996
Der Magistrat der Stadt

Bad Schwalbach

Janisch
Bt'jrgerme'ister

4. Entwurfsbeschluf}

Die Stadtverordnetenversammlung hat fir das Gebiet ,am Feyhof, Bad Schwalbach,
Stadtteil Langenseifen, einen Bebauungsplan (Entwurf Stand APRIL 1996 ) beschlossen
bzw. zum Zweck der offentlichen Auslegung gebilligt.

Bad Schwalbach, 06.051996
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

Janisch
Biirgermeister



5. Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Am Feyhof*, Bad Schwalbach, Stadtteil Langenseifen
(Stand APR.1996 ) und die dazugehorige Begriindung hat in der Zeit vom 03.061996 bis
05 071996 (einschlieBlich) offentlich ausgelegen.

Bad Schwalbach,06.07.1996
AARBOTE 22.05.1996
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

Janisch
Burgermeister

6. Beteiligung Triiger Offentlicher Belange

Die Beteiligung Trager Offentlicher Belange gemif § 4 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
15.05.1996

Bad Schwalbach, 16.05.1996
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

Janisch
Burgermeister

7. Priifung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.0 61997 die fristgemal
vorgebrachten Anregungen und Bedenken gemif § 3 (2) BauGB gepruft. Das Ergeb-
nis wurde denjenigen, die Anregungen und Bedenken vorgebracht haben, mit Schrei-
ben vom 29101997

mitgeteilt.

Bad Schwalbach, 29101997
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

4:"0 “C&% .

- al j '

\U/ Janisch
Burgermeister

-



8.  Satzungsbeschlul}

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 23.0 6.1997 den Entwurf (Stand MAI1997 )

des Bebauungsplanes ,Am Feyhof* Bad Schwalbach, Stadtteil Langenseifen, als Sat-
zung beschlossen.

Bad Schwalbach, 25. 061997
Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

Ao

Janisch
Biirgermeister

9. Rechtswirksamkeit

Der SatzungsbeschluBl  der Stadtverordnetenversammlung  iiber den
Bebauungsplan ,, Am Feyhof*, Bad Schwalbach, Stadtteil Langenseifen,
sowie Ort und Zeitraum seiner offentlicher: Auslegung gemiB § 10 Abs. 3
BauGB (neu) sind ortsiiblich bekanntgemacht werden.

Versffentlichung Aar-Bote/Wiesbadener Kurier:

Bad Schwalbach, 07041998 Der Magistrat der Stadt
m\ Bad Schwalbach
@ ‘.-T? 2o, A
Q/\MM %
o/ Janisch
Biirgermeister

\ &

10. Ausfertigung |

Der Bebauungsplan in der rechtskraftigen Fassung wird hiermit ausgefertigt.

Bad Schwalbach, 08041998

Der Magistrat der Stadt
Bad Schwalbach

4 \ X
Janisch
Burgermeister




11. Katasterbescheinigung
Es wird bescheinizt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Lie-
genschaftskataster Ubereinstimmen
Bad Schwalbach,
\ ) /’_,‘
Ve
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Hauptsatzung der Stadt Bad Schwalbach vom 27.03.1996.



