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TEXTFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung — BauNVO -)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
— Uberbaubare Grundstiicksflache
T—nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Z. B- Geschol¥¢flachenzahl, als Héchstmalk

% B 0.5 Grundflachenzahl, als HochstmaR

Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
a Abweichende Bauweise

B e Baug renze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

L L & FuB- und Radweg

Flachen fiir die Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserentsorgung sowie fiir Ablagerungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

ﬁ Abwasser (RRB)
‘ :}- Trafostation
Griinflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflachen

Verkehrsgrunflache/Grlnanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20. 25 BauGB)

L Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege

T

'.!1.. pmmreet| Und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zB. A Ordnungsbereich fiir die Landespflege
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

i i Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und
L1 Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Ca - Zweckbestimmung Garagen (Carports)
Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern, soweit sie

zur Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB)

(TR - Aufschilttung

- Abgrabung

Sonstige Darstellungen

——————————————— Empfohlene Grundstlcksgrenze

Wirtschaftsweg
—rrm—ine——e——  Flurgrenze
20 ____. Hoéhenschichtlinien z.B. 220 m . NHN
------------------------------ Stralenachse
2. o Gradientenpunkt
B ﬁsgv_o_ Ableitungstrasse Niederschlagswasser (leitungsgebunden, Sicherung

mittels Grunddienstbarkeit)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet gemar § 4 BauNVO.
ZUL@SSIGKEIT ODER UNZULASSIGKEIT ALLGEMEIN
ZULASSIGER NUTZUNGEN (§ 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO)
Im Plangebiet sind nur folgende Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude
- Ferienwohnungen (als Raume innerhalb von Wohngeb&uden)
- nicht stérende Handwerksbetriebe
Die weiteren in § 4 (2) BauNVO aufgefuhrten allgemein zulassigen
Nutzungen werden fur unzulassig erklart.
UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO)
Die Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Ziffern 1, 3, 4 und 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von
Ferienwohnungen als Raume innerhalb von Wohngebauden)
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind nicht zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)
Die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,3

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,6

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)
Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 festgesetzt.

Ein Kellergeschoss ist zulassig, es wird auf die Zahl der Vollgeschosse
nicht angerechnet.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)

Die zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von
der Dachneigung wie folgt festgesetzt:

l. Gebiudetyp mit geneigtem Dach und einer Mindestdachneigung
von 15° bis 45° (z. B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach (nur
exemplarische Aufzahlung)):

Fur die Baugrundstiucke mit bergseitiger ErschlieRung gilt:
e Traufhdhe: maximal 6,75 m

e Firsththe: maximal 10,00 m

Fur die Baugrundstucke mit talseitiger Erschlieung gilt:

e Traufhdhe: maximal 7,75 m

e Firsththe: maximal 11,00 m

Il. Gebdudetyp mit einseitig durchgehendem Pultdach mit einer
Neigung zwischen 15° und maximal 30° (= ein Dach mit nur einer
geneigten Dachflache. Die untere Kante bildet die Dachtraufe, die
obere den Dachfirst):

a. Fur die Baugrundsticke mit bergseitiger Erschlielung gilt:
e Traufhdhe: maximal 5,50 m
e Firsthdhe bzw. Gebaudehdhe: maximal 8,00 m
b. Fur die Baugrundsticke mit talseitiger ErschlieRung gilt:
e TraufhGhe: maximal 6,50 m
e Firsthohe bzw. Gebaudehdhe: maximal 8,50 m
Der obere MaRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:

e Traufh6éhe zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut,

bei einseitigen Pultdachgebauden zwischen oberer
Gebaudekante bzw. untere Schnittstelle Dachhaut und
AuRenwand (Traufhbéhe).

Firsthdhe am Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante
Dachhaut am First)

8.1

8.2

9.1

OG GEISIG

TEXTFESTSETZUNGEN

Als unterer MaRbezugspunkt gilt:

Die Bestimmung der maximalen Gebaudehdéhe bezieht sich auf die
Héhe der Stralengradiente (siehe hierzu die Héhenangaben in der
Planzeichnung) im Bereich der dem Baugrundstiuck
erschlieRungstechnisch zugeordneten o&ffentlichen Verkehrsflache
(Strake). Gemessen wird dabei in der Mitte der stra’enseitig orientierten
Gebaudefassade. Bei Eckgrundsticken wird die  offentliche
Verkehrsflache (StraRe) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang
orientiert ist.

Als unterer MaRbezugspunkt fur Garagengebdaude und uberdachte
Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen gemanR § 14 (1) BauNVO qilt
die héchste an das Baugrundstuck angrenzende @ 6ffentliche
Erschlieungsstralke (abweichend von § 8 Abs. 9a LBauO Rheinland-
Pfalz).

GEBAUDE
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ENGANG| BEZUGSPUNKT MITTE
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BEZUGSPUNK
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STRASSENVERKEHRSFLACHE

SYSTEMSKIZZE ZUR LAGE
DES UNTEREN MASSBEZUGSPUNKTS

STRASSENVERKEHRSFILACHE

(BEl ECKGRUNDSTOCK)

Abb.: Systemskizze zur Lage des unteren MaBRbezugspunktes.
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Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung (Hinweis: beispielhafte Gebiaude-
und Gelindedarstellung, keine Festsetzung)

Die maximale Traufhdhe darf bis 50 % der jeweiligen
Gebaudewandlange, begrenzt auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art
pro Gebaude, uberschritten werden (z.B. durch Zwerchgiebel, die
Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).

BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (a) gemanR § 22 Abs. 4 BauNVO: Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand geman
Regelungen der Landesbauordnung RLP zulassig. Die Gebaude-
Frontlange entlang der ErschlielRungsstraten wird wie folgt beschrankt:

Maximale Frontlange Einzelhaus: 15,00 m
Maximale Frontlange Doppelhaushailfte: 10,00 m
Maximale Frontlange Doppelhaus: 20,00 m

Unberitcksichtigt bleiben hierbei baulich direkt an das Gebaude
angeschlossene Garagengebaude.

FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (§ 9 (1) Ziffer 6 BauGB)

Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude als Einzelhaus sowie
je Wohngebaude als Doppelhaushalfte zulassig.

NEBENANLAGEN
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 (1) BauNVO sind auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemal § 14 (1) BauNVO
(ausgenommen sind Grundstuckseinfriedungen wie z.B. Mauern und
Zaune) sind auch nicht zwischen der vorderen, zur
ErschlieRungsstraiie orientierten Baugrenze und der
ErschlieRungsstralRe zulassig.

Entlang von Wirtschaftswegen (maRgeblich ist hierbei die
katasteramtliche Flurstliicksgrenze) ist mit baulichen Nebenanlagen und
Einrichtungen gemal § 14 (1) BauNVO (ausgenommen sind
Grundstliickseinfriedungen wie z.B. Mauern und Zaune) ein
Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Hinweis: Die Regelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes (LNRG)
gemalt den gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG
(Grenzabstand von Einfriedungen) bleiben hiervon unberihrt. U.a.
mussen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges
(geman § 1 (5) des LandesstralRengesetzes) 0,50 m zuriickbleiben.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 (1) Ziffer 13 BauGB)

Hauptleitungen (Kabel) =zur Versorgung des Plangebietes mit
Telekommunikation, Strom und Breitbandanschlissen sind in den
offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT I.V.M.
MIT FLACHEN/MASSNAHMEN FUR DIE RUCKHALTUNG
UND/ODER VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 (1) ZIFFER 14 UND 20 BAUGB)

FLACHE FUR DIE NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG /
ENTWICKLUNG EXTENSIVES GRUNLAND (ORDNUNGSBEREICH
B)

Anfallendes Oberflachenwasser ist innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flache fuar die Niederschlagswasserbeseitigung
(Ordnungsbereich B) zurickzuhalten. Details sind im Rahmen der
entwasserungstechnischen Fachplanung festzulegen.

Die bestehenden Freiflachen innerhalb des Erdbeckens und in
Randbereichen sind als extensiv genutzte Grinlandwiesen zu
entwickeln und zu pflegen.

Innerhalb der Flache sind randlich verteilt mindestens 4 Baume |II.
GréRenordnung und 15 Straucher standortgerechter, heimischer Arten
anzupflanzen.

Herstellungs- und Pflegehinweise: Die Griunflachen sind ein- bis
zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mahen und das Mahdgut ist
zu entfernen. Dingung und Pflanzenschutz sind nicht zulassig.

Artenauswahl (detaillierte Pflanzliste siehe Anhang der Begriindung):
Baume IlI. GroéRenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche; Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, WeilRdorn, Feldrose,
Hundsrose, Schwarzer Holunder

VERWENDUNG WASSERDURCHLASSIGER OBERFLACHEN-
BELAGE

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit
offenporigen, versickerungsfahigen Belagen (z. B. Dran- oder
Rasenpflaster, Schotterrasen, groffugige Pflasterarten, etc.) zu
befestigen.

MASSNAHMEN UND/ODER FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 9 (1) ZIFFER 20 BAUGB)

ORDNUNGSBEREICH A - RANDLICHE EINGRUNUNG

Zur randlichen Eingrinung ist im Ordnungsbereich A ein Geholzstreifen
mit heimischen standortgerechten Gehdlzen anzulegen und durch
artgerechte Pflege langfristig zZu erhalten. Innerhalb des
Ordnungsbereichs sind mindestens 12 Laubbaume Il. Gréftenordnung
oder hochstammige Obstbdume zu setzen. Die unterlagerte Flache ist
mit Regiosaatgut aus dem zutreffenden Ursprungsgebiet einzuséaen.

Herstellungs- und Pflegehinweise: Die zu pflanzenden Baume sind in
einem gleichmanig verteilten Abstand vom mindestens 10 m in einer
Reihe entlang des Ordnungsbereiches A anzupflanzen. Die
Pflanzqualitdt der Baume muss einen Stammumfang von mindestens
10-12 cm sowie eine dreifache Verpflanzung aufweisen. Die
Baumscheibe ist in den ersten drei Jahren mechanisch offen zu halten.
In den ersten 10 Jahren nach der Pflanzung ist die Baumkrone durch
einen Erziehungsschnitt fachgerecht zu entwickeln. Nach dem zehnten
Standjahr ist die Krone alle 3 Jahre durch einen Erhaltungsschnitt zu
pflegen.

VG BAD EMS - NASSAU
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Die unterlagerte Wiese ist durch eine ein- bis zweimalige Mahd pro
Jahr zu unterhalten. Die erste Mahd erfolgt nicht vor Mitte Juli, die
zweite ab September. Das Mahdgut ist zu entfernen. Mulchen sowie
die Verwendung von synthetischen Dinge- und Pflanzenschutzmitteln
sind nicht zulassig.

Die Pflanz- und Ansaatmalnahmen sind zum nachstméglichen Pflanz-
und Saattermin im Herbst nach Baufeldfreimachung fertigzustellen.

Artenauswahl (detaillierte Pflanzliste siehe Begrundung):

Baume Il. GréRRenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche
Obstbaume: Gellerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune

Leberkirsche, Apfel von Groncels

Wildobstbaume: Wildbirne (Pyrus pyraster), Holzapfel (Malus
sylvestris), Wildkirsche (Prunus avium)

9.2 ORDNUNGSBEREICH C — ENTWICKLUNG VON
EXTENSIVGRUNLAND

Der Ordnungsbereich C auf dem Flurstick 48 der Flur 5 in der
Gemarkung Geisig ist als extensiv genutztes Grinland zu entwickeln.
Dafur ist die vorhandene Wiesenflache mit einer Initialsaat von
Regiosaatgut zu unterstitzen.

Herstellungs- und Pflegehinweise: Fur die Aussaat des Regiosaatguts
ist die Grasnarbe des Griunlandes zu frasen um die Konkurrenzkraft zu
reduzieren und das Saatbett vorzubereiten. Alternativ kann auch eine
Roto- oder Rollegge eingesetzt werden. Der Vorgang mit der Egge
muss unter Umstanden mehrmals wiederholt werden, bis etwa 50 — 70
% offener Boden vorhanden ist. Es ist Regiosaatgut aus dem
Ursprungsgebiet 7 zu verwenden. Die Flache ist durch eine zweimalige
Mahd pro Jahr dauerhaft zu pflegen. Die erste Mahd erfolgt nicht ab
Mitte Juni, die zweite ab September. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Mulchen oder Hé&ckseln sowie der Einsatz von
chemisch-synthetischen Dunge- und Pflanzenschutzmitteln sowie der
Umbruch der Wiese sind nicht zulassig.

9.3 ORDNUNGSBEREICH D — ENTWICKLUNG VON
EXTENSIVGRUNLAND

Der Ordnungsbereich D auf dem Flurstick 25/2 (tlw.) der Flur 6 in der
Gemarkung Geisig ist als extensiv genutztes Griunland zu entwickeln.
Dafur ist die vorhandene Wiesenflache des Sportplatzes mit einer
Initialsaat von Regiosaatgut =zu unterstutzen. Die vorhandene
Baumreihe ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

Herstellungs- und Pflegehinweise: Die Toranlage in dem Bereich der
Ausgleichsflache ist zurickzubauen und fachgerecht zu entsorgen. In
der bestehenden Baumreihe sind mindestens 5 Fledermauskasten
sowie 5 Vogelnistkasten verschiedener Bauweisen mit einem
Mindestabstand von 10 m anzubringen.

Fur die Aussaat des Regiosaatguts ist die Grasnarbe des Grinlandes
zu frasen um die Konkurrenzkraft zu reduzieren und das Saatbett
vorzubereiten. Alternativ kann auch eine Roto- oder Rollegge
eingesetzt werden. Der Vorgang mit der Egge muss unter Umstanden
mehrmals wiederholt werden, bis etwa 50 — 70 % offener Boden
vorhanden ist. Es ist Regiosaatgut aus dem Ursprungsgebiet 7 zu
verwenden. Die Flache ist durch eine zweimalige Mahd pro Jahr
dauerhaft zu pflegen. Die erste Mahd erfolgt nicht ab Mitte Juni, die
zweite ab September. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Mulchen
oder Hackseln sowie der Einsatz von chemisch-synthetischen Dunge-
und Pflanzenschutzmitteln sowie der Umbruch der Wiese sind nicht
zulassig.

|ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

10 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (4)
BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 1 und § 88 (6) LBauO)

10.1 DACHFORM, DACHNEIGUNG

Zulassig sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von 15° bis 45°.
Versetzte Pultdacher sind zulassig. Der Versatz bei Pultdachern darf
héchstens 1,5 m betragen.

Bei Gebauden mit Pultdachern betragt die zulassige
Dachneigungsspannbreite: 15° bis 30°.

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sind in ihrer Dachform und -neigung frei.

10.2 DACHGESTALTUNG

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk
(sog. Stadthaustyp) sind keine Dachaufbauten / Dachgauben zulassig.

Dachaufbauten dirfen 3/4 der Lange der jeweiligen Geb&udeseite nicht
Uberschreiten.

11 ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 8 und § 88 (6) LBauO
sowie § 47 LBauO)

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweils
betroffenen Grundstiick herzustellen.

Hinweis: ,Gefangene Stellplatze werden hierbei nicht angerechnet.

12 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN BEBAUTER
GRUNDSTUCKE (§ 9 (4) BAUGB I.V.M. § 88 (1) ZIFFER 3 UND (6)
LBAUO)

PRIVATE GRUNDSTUCKSFLACHEN / OBERFLACHEN-
GESTALTUNG

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter Grundsticke sind,
soweit sie nicht als Stellplatz, GebaudeerschlielRung, Zufahrt oder fur
sonstige zulassige Nutzung bendtigt werden, landschaftsgartnerisch
anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei ist eine
Gestaltung der Vorgarten und ubrigen Garten-/ Freiflachenanteile des
Baugrundstiicks als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder
Schotterschuttungen unzulassig.

13 EINFRIEDUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 3 und § 88 (6) LBauO)

Einfriedungen (Z&une, Mauern, lebende Einfriedungen (Hecken) u.A.)
der Grundsticke sind an den stralRenseitigen Grenzen nur bis max.
1,20 m HoOhe zulassig. Dabei ist eine Einfriedung mit
sichtundurchlassigen Materialien nur bis max. 1,0 m Héhe zulassig. An
allen Ubrigen Grundsticksgrenzen gilt die Regelung der
Landesbauordnung.

Die Hoéhe wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der
Einfriedung und Oberkante StraRenverkehrsflache.

HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: GemalR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.®

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticksflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen
zurtickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur
Gartenbewasserung bzw. Toilettenspillung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder
Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundsticksflache 4-5m?
Volumen zur Verfugung stehen. Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser
ist den Verbandsgemeindewerken Bad Ems-Nassau und dem zusténdigen Gesundheitsamt
anzuzeigen (vgl. § 13 (4) Trinkwasserverordnung).

Starkregenvorsorge: Neubauten sollten méglichst in einer an Uberflutungen angepassten
Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauung freigehalten werden und geeignete
Malinahmen (wie z. B. Notwasserwege) ergriffen werden, sodass ein moglichst schadloser
Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewahrleistet werden kann. Es sollten
gegebenenfalls MaRnahmen zum privaten Objektschutz umgesetzt werden. Gemald § 5 Abs.
2 WHG ist jede Person im Rahmen des Maoglichen und Zumutbaren verpflichtet,
Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen.

Verkehrliche GebietserschlieBung iiber die BrunnenstraBe: Bei der Brunnenstral3e
handelt es sich um eine historisch bedingte enge Gemeindestralle, die auch reduzierte
Lichtraumprofile aufweist. Es wird darauf hingewiesen, dass diese auliere
ErschlielBungssituation bei offentlichen und privaten Bau- und
GebietserschlieBungsmalinahmen Auswirkungen auf die Wahl des Anlieferungsverkehrs /
Andienungs- und Baustellenverkehrs hat. Dieser muss auf die ortlich vorhandenen
StralRenbreiten und die allgemeine Strallensituation abgestellt werden. Dies kann
entsprechend Auswirkungen auf die maximale FahrzeuggrofRe (insbesondere Breite, Lange,
Gewicht) und in diesem Zusammenhang stehende Rahmenbedingungen fur die
Baugebietserschliehung und Grundstiicksbebauung haben. Bauherren*innen werden um
eine entsprechende Beachtung gebeten.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemals DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. a. zu
schitzen. Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der DIN 19731 Zzu
berticksichtigen.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen
Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke),
DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054
(Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN
EN 1997-1), DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial)) sowie die
Vorgaben der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu bertcksichtigen. Far
Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind
in der Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Bei Bauvorhaben in
Hanglagen ist das Thema Hangstabilitat in die Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.

Artenschutz: Vermeidungsmalnahme V1 Jahreszeitliche Bauzeitenregelung: Der Zugriff auf
die Acker- und Grunlandflachen bzw. sich entwickelnde, kinftige Brachflachen im Plangebiet
muss in Abstimmung auf die Lebenszyklen der betroffenen Tierarten erfolgen. Im
vorliegenden Fall sollte der Baubeginn in der Vegetationszeit liegen, in der Reptilien und
Insekten fluchtfahig sind. Grundsatzlich ist auch in diesem Zeitraum, aber besonders
aullerhalb davon, eine Baufeldfreigabe durch die oOkologische Baubegleitung (V2) immer
dann erforderlich, wenn die Bauflachen Zeit hatten, sich gemag ihrem nattrlichen Potenzial
zu entwickeln.

HINWEISE

VermeidungsmaRnahme V2 Okologische Baubegleitung: Die Okologische Baubegleitung
muss im genehmigten Vorhaben sicherstellen, dass durch jahreszeitliche Bauzeitenregelung
Verstdlle gegen die Zugriffsverbote nach §44 BNatSchG vermieden werden.

Fur die streng geschitzten Fledermause ist anhand der Bauablaufplanung zu
dokumentieren, dass es zu keiner Stérung wahrend der Quartierzeiten kommt und bisherige
Distanzen zu den Quartieren baubedingt nicht unterschritten werden. Die Quartiere in der
Brunnenstrale und in der MuhlbachstraRe werden von der Okologischen Baubegleitung in
Augenschein genommen. Mogliche Uberwinterungsstatten von Wildbienen und Hummeln
werden durch die Okologische Baubegleitung nach Méglichkeit zur Schonung festgesetzt.
Wo dies nicht moglich ist, wird geprift, ob eine erhaltende Umsetzung der Strukturen an eine
ungefahrdete Stelle moglich ist. Im Rahmen der Malnahme V2 ist eine intensive
Uberwachung der Flachenentwicklung im Gebiet erforderlich. Oft bilden sich im Rahmen der
Bautatigkeiten Habitate, die vorher im Naturraum nicht vorhanden waren. So kann es zum
Beispiel vorkommen, dass Amphibien in entstehende Wasserstellen einziehen. Es kénnen
allerdings auch fur Vogel oder Reptilien interessante Strukturen entstehen und besiedelt
werden. Die Okologische Baubegleitung muss sicherstellen, dass im Plangebiet ablaufende
Prozesse biologisch observiert und auftretende Konflikte mit dem Artenschutz in Abstimmung
mit den Bauverantwortlichen und der Naturschutzbehorde gelost werden. Der dkologischen
Baubegleitung mussen samtliche dazu erforderlichen zeitnahen Informationen
(Bauphasenbeginn, vorbereitende Malknahmen etc.), Rechte und Kompetenzen mit der
Auftragserteilung eingerdumt werden. Artspezifische Malnahmen wie zum Beispiel das
Verbringen von abgesammelten Individuen sind mit der zustandigen Naturschutzbehorde
abzustimmen. Die Okologische Baubegleitung erstellt an jedem Tag mit Baustellenprasenz
einen Bericht Uber die gemachten Beobachtungen und die durchgefuhrten Tatigkeiten.
Dieser ist auch der Unteren Naturschutzbehodrde zu tUbersenden.

Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikttatbestande sind erforderliche
Geholzrodungen auberhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor
dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).

Sind groBflachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeignete
Mallnahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung entspiegelter Glaser,
Einsatz von Vorhangen oder Jalousien, Aufhangen von sich bewegenden Mobile 0.a.).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sowie zur Abwehr wvon
Kollisionsgefahren zwischen Fahrzeugverkehr und insektennachjagenden Fledermausen
sollten fir Aulenbeleuchtungen im Stralenraum oder an Gebauden im Plangebiet
ausschliefdlich Leuchtmittel (z. B. mittels LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warm-weile Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause eingesetzt werden, die kein
Licht nach oben emittieren.

Zur allgemeinen Férderung des Naturhaushalts konnen Ersatzkasten fur Vogel, Flederméause
und Bilche an Gebauden und in den Garten angebracht werden.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass zwischen Bodenoberkante und Zaununterkante ein
Abstand von 15 cm besteht. Dies dient der Kleintierdurchlassigkeit.

Fenster- und Kellerschachte sowie Aufgange sind nach Maoglichkeit so auszufuhren, dass
keine Tierfallen entstehen. Zudem sollten Kellerschachte mit insektensicheren Gittern
abgedeckt werden.

Landwirtschaftliche Vorbelastung: Das Plangebiet liegt in landwirtschaftlich
gepragten  Nutzungsstrukturen. Es koénnen Belastungen z.B. durch die
Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, die als
ortstibliche und nutzungsbedingte VVorbelastung hinzunehmen sind.

Dachbegriinungen: Es wird empfohlen Garagen und Carports mit einer mind. 8 cm
dicken Substratschicht zu begrinen. In Abhangigkeit der Méglichkeiten aufgrund der
gewahlten Dachneigung sollte die Anlage von Dachbegrunungen auch bei Haupt- und
sonstigen Nebengebauden bauherr*innenseitig gepraft werden. Es wird ebenfalls die
Verwendung von Photovoltaik- und /oder Solarmodulen auf Gebauden oder an
Gebauden empfohlen.

Baugestalterische Empfehlungen: Aulienanstriche, Aulienputze und
Verblendungen sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefuhrt werden.
An Gebauden sollten glanzende Materialien zur grofR3flachigen Fassadengestaltung
nicht verwendet werden.

Grenzabstinde nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die
gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und
der §§ 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. U.a.
mussen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des
Landesstrallengesetzes) 0,50 m zurlickbleiben.

Hinweis auf § 3 Abs. 2 Garagen- und Stellplatzanlagenverordnung (GarStellVO):
Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum fur wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen,
wenn dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist. Dies
gilt nicht beim Einbau von funkgesteuerten elektrischen Garagentoren.

Denkmalschutz (Archiologie): Das Plangebiet stellt sich als konkrete
Verdachtsflache fur archaologische Funde dar. Daher wurde eine geophysikalische
Prospektion durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden der Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Landesarchaologie, Aulienstelle Koblenz vorgelegt. Das weitere
Vorgehen sowie mogliche weitere Sondierungen werden in enger Abstimmung mit der
GDKE festgelegt.

Auch nach der Prospektion besteht die Maglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im
Plangebiet archaologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und
Skeletteile, Gefalke oder Scherben, Muanzen und Eisengegenstande usw.) zutage
treten. Diese Funde sind gemal3 §§ 16 - 21 Denkmalschutzgesetz an die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Koblenz, Niederberger Héhe
1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-koblenz@gdke. rip.de),
zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde
muss gewahrleistet sein.

Denkmalschutz (Erdgeschichtliche Denkmalpflege): Gemal der Stellungnahme
der Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE) Rhein-land-Pfalz, Direktion
Landesarchaologie, Erdgeschichtliche Denkmalpflege Koblenz vom 21.11.2025 wird
darauf hingewiesen, dass im Plangebiet potenziell fossilfuhrende Gesteine vorhanden
sein kénnten. Die Direktion Landesarchaologie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege ist
daher Uber den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (4 Wochen vorher) zu informieren.
Die Anzeige des Baubeginns ist zu richten an erdgeschichte@gdke.rip.de oder an
Tel.: 0261-6675-3032.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 DSchG vom
23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff., zuletzt geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom
20.12.2024 [GVBI. S. 477]), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende,
erdgeschichtliche Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als maoglich
unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
Sollten wirklich erdgeschichtliche Funde angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfuhrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen erdgeschichtlichen Forschung entsprechend durchfihren
kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Es wird auf die Anzeige-,
Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§ 16-20 DSchG RLP).

Geologiedatengesetz (GeolDG): Die Durchfuhrung einer Bohrung bzw. einer
geologischen Untersuchung ist spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fur die
Anzeige sowie die spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse
steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen
Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfugung.

Hoéhenschichtlinien: Die Hohendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Hohenmodells, verdffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen
der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz- (Zustimmung vom 15.
Oktober 2002)

SONSTIGER GELTUNGSBEREICH

GEMARKUNG GEISIG, FLUR 6, FLURSTUCK 25/2 (tlw.)

M. 1:1.000

VERFAHRENSVERMERKE

1 Katastervermerk 2 Aufstellungsbeschluss

Die Darstellung der Grenzen wund die Der Ortsgemeinderat hat am

Bezeichnung der Flurstiicke stimmen mit dem gemall § 2 (1) BauGB die Aufstellung dieses
Liegenschaftskataster (berein. (Die DXF-Daten Bebauungsplans beschlossen. Der Beschluss
entsprechen dem Stand von Juni2023.) wurde am offentlich bekannt
gemacht.

Die Plangrundlage entspricht den Anforderungen
des § 1 (2) der Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (PlanzV90).

Geisig, den

Die ordnungsgemaRe Ubernahme wird seitens
des Planungsbiiros bestétigt.

Nortershausen, den 24.01.2024

(Thomas Heymann)

Karst Ingenieure GmbH Dienstsiegel Ortsblrgermeister

3 Friihzeitiges Beteiligungsverfahren

4 Formliche Beteiligung

Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde am
ceeeneeeen. VOM Ortsgemeinderat gebilligt.

Der Bebauungsplan - Entwurf einschlieRlich der
Textfestsetzungen, der Begrtindung mit
integrierter  Landschaftsplanung und dem
Umweltbericht sowie den umweltbezogenen
Stellungnahmen aus den frihzeitigen

Sodann wurde die Beteiligung der von der
Planung beriihrten Trager offentlicher Belange
gemall § 4 (1) BauGB durchgefuhrt. Die Beteiligungsverfahren hat gemait § 3 (2) BauGB
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman fur die Dauer eines Monats in der Zeit von
§ 3 (1) BauGB erfolgte am ...................... bis zu jedermanns
Einsicht ¢ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden am mit dem
Hinweis ortsiblich bekannt gemacht, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen. Die berlihrten Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
gemal § 4 (2) BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-
Entwurfes gemalk § 3 (2) BauGB wurde am
beschlossen.

(Thomas Heymann)
Ortsblrgermeister

(Thomas Heymann)

Dienstsiegel Dienstsiegel Ortsbirgermeister

5 Satzungsbeschluss 6 Ausfertigung

Der Ortsgemeinderat hat am Es wird bescheinigt, dass der Bebauungsplan,
Bebauungsplan gemaR § 24 der Gemeinde- bestehend aus nebenstehender Planzeichnung
ordnung Rheinland-Pfalz vom 30.01.1994 und und den textlichen wund =zeichnerischen
gemal § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Festsetzungen  Gegenstand des Planauf-
stellungsverfahrens war, gemaR Satzungs-
beschluss vom mit dem Willen des
Ortsgemeinderats tubereinstimmt und dass die fir
die Normgebung gesetzlich vorgesehenen
Verfahrensschritte und —vorschriften eingehalten
wurden.

Geisig, den .vnniwivias

Der Plan wird hiermit ausgefertigt.

Geisig, den ....................

(Thomas Heymann)
Ortsbirgermeister

(Thomas Heymann)
Ortsbiirgermeister

Dienstsiegel Dienstsiegel

M. 1:1.000

e

ca. 6.342 m?

7 Offentliche Bekanntmachung/
Inkrafttreten

Die ortsibliche Bekanntmachung nach MaRgabe
des § 10 (3) BauGB wird angeordnet.

Geisig, den
(Thomas Heymann)

Dienstsiegel Ortsbiirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans ist am
ceeereeareeeeneee. @8@MAR § 10 (3) BauGB ortsiblich
bekannt gemacht worden mit dem Hinweis, dass
die Planunterlagen wahrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten werden. Mit dieser Bekannt-
machung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Geisig, den
(Thomas Heymann)
Ortsblrgermeister

Dienstsiegel
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