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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert am 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt geandert am 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert am 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert am 08. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert am 28.
September 2021 (GVBI. S. 543)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz - BIm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geadndert am 19. Oktober 2022 (BGBI. | S 1792)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert am 22. Marz 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 88)

LandesstralRengesetz (LStrG) vom 1. August 1977(GVBI. S. 273), zuletzt geandert am 07.
Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert am 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), zuletzt geandert am 08. April 2022
(GVBI. S. 118)

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S.
153), zuletzt ge&dndert am 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs.1 BauGB + 8§ 1-23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 88 1 - 15 BauNVO)
Baugebiete (8§ 1 Abs. 3 BauNVO)

GE — Gewerbegebiet gemal3 § 8 BauNVO.

Zulassigkeiten und Unzuldssigkeiten von Nutzungen (8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die in Ge-
werbegebieten ausnahmsweise zulassig sind (vgl. 88 8 (3) BauNVO) sind ebenfalls
unzulassig.

Gleiches gilt fir Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (8 8 (3) Nr. 1 BauGB).

Die in Gewerbegebieten zulassigen Bordelle und bordelldhnliche Betriebe sind

ebenfalls nicht zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Anlagen fir die AuRenwerbung sowie sons-
tige bauliche Anlagen (88 12 Abs. 6, 14 Abs. 1 und 23 (5) BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO, Stellplatze und Garagen sowie
Anlagen der AufRenwerbung sind auch aul3erhalb der tberbaubaren Flachen zulas-

sig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 8§ 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (88 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Grundflachenzahl betragt maximal 0,8.

Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (88 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO)

Die max. Zahl der zuléssigen Vollgeschosse liegt bei Ill. Die Geschossflachenzahl
betragt maximal 2,4.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Baumassenzahl (88 16 Abs. 2 BauNVO und § 21 BauNVO)

Die Baumassenzahl betragt maximal 10.

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 BauNVO)
Die Hochstgrenzen der Hohen baulicher Anlagen werden wie folgt festgesetzt:
Gebaudehohe: max. 544,5 NHN.

Die Gebaudehohe wird als Oberkante der Dachkonstruktion definiert.

Bauweise/ Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise gemal’ § 22 Abs. 4 BauNVO. Die Gebaude sind mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten; die Lange der Baukdrper darf 50 m Uberschrei-
ten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1) wird
zugunsten der Verbandsgemeindewerke Bad Marienberg festgesetzt. Es dient der
Sicherung vorhandener Kanéle und Leitungen.

Die Verbandsgemeindewerke Bad Marienberg erhalten fur die genannte Flache das
Recht der Unterhaltung und dem Betrieb der vorhandenen Leitung sowie ggfls. zur
Verlegung einer neuen Entsorgungsleitung, notwendiger Schachte sowie das fur
die ordnungsgemalle Unterhaltung erforderliche jederzeitige Betretungs- und Ein-
griffsrecht.

Eine Uberbebauung der dargestellten Flache -auch mit Nebenanlagen- ist in Ab-
sprache mit dem Betreiber des Kanals/der Leitung zuléssig. Anpflanzungen sowie
Oberflachenbefestigungen sind ebenfalls mit dem Betreiber abzustimmen.

Hinweis:

Die entsprechende beschréankte personliche Dienstbarkeit auf den privaten Grund-
stucksflachen ist im Grundbuch einzutragen.

Dieses Recht kann der Bebauungsplan nicht begrinden. Hierzu bedarf es eines
zusatzlichen Rechtsaktes.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6
LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

An Fassaden und Dachern von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind
nur Materialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zulassig. Weil3e Fassaden
sind zul&ssig.

Hinweis:

Remissionswerte (auch Hellbezugswerte genannt) geben als Ruckstrahlungswerte
den Grad der Reflexion des einfallenden Lichtes wieder und sind aus den Farbta-
bellen der Farbhersteller zu entnehmen.

Solarkollektoren und Solarzellenmodule sowie Griindacher/begrinte Déacher sind
grundsatzlich zulassig.

Werbeanlagen

Neonfarbene (RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 sowie ahnliche grelle Farben)
und blinkende Werbeanlagen (Lichtwechsel) sind nicht zulassig.

Werbeanlagen durfen zudem die Oberkante des zugehdrigen Gebaudes nicht
Ubersteigen, Fremdwerbung ist ebenfalls nicht zulassig.

Naturschutzfachliche Festsetzungen

Ausgleichsmallnahmen

AM1 Umpflanzung
89 (1) Nr. 25 b BauGB
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

ErsatzmalRnahmen

EM1 — EMX XXXXXXXXXXXX
89 (1) Nr. 20 BauGB

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Folgende artenschutzrechtliche MaflRnahmen werden nach dem Artenschutzrechtlichen
Gutachten notwendig:

Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Es werden MalRnahmen getroffen, um die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft,
insbesondere in Bezug auf die Landschaftsbildbeeintréachtigung, Biotopverluste und die
maximal entstehende Versiegelung, dahingehend zu kompensieren bzw. zu minimieren,
dass ihre Erheblichkeit und Nachhaltigkeit auf ein 6kologisch akzeptables Maf3 zurtick geht.
Der Verpflichtung nach 8§ 1 a BauGB wird damit entsprochen.

Diese werden zur Zeit geprift und erarbeitet.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Hinweise

Denkmalschutz

Im Planungsbereich kdnnen Funde auftreten, die zu erhalten beziehungsweise vor einer
Zerstorung umfassend fachgerecht zu untersuchen sind.

Es wird empfohlen im Vorfeld detaillierter Planungen und konkreter Bauvorhaben Kontakt
mit der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Koblenz aufzunehmen. Die Direktion ist
unter landesarchéologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-66753000 zu erreichen.

Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG RLP)
hingewiesen.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von archaologi-
schen Fundstellen sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig und kénnen
mit einer Geldbulie von bis zu 125.000 € geahndet werden (§ 33, Abs. 2 DSchG RLP).

Grindungsarbeiten

Im Geltungsbereich ist aufgrund der durchgefiihrten Gelandeauffillung mit unterschiedli-
chen Bodenverhéltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Griindungsarbeiten
sollte vom Bauherrn durch ein Bodengutachten unter Beachtung der DIN 1054, DIN 1997-1
und 2 sowie der DIN 4020 festgelegt werden.

MalRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Unnétige
Bodenumlagerungen sind zu vermeiden.

Gemal DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu lagern
und vor Verdichtung zu schiitzen, um eine Schadigung weitgehend zu vermeiden.

Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln
Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln sollte weitestgehend vermieden wer-
den.

Sammlung von Niederschlagswasser

Zur Sammlung des bei der Dachflachenentwasserung anfallenden, nicht schéadlich verun-
reinigten Niederschlagswassers sollten Zisternen angelegt werden.

Das Wasser kann ohne grofR3en technischen Aufwand z. B. fir Bewasserungszwecke oder
zur Reinigung der Hofflachen genutzt werden.

Dachbegriinung
Den kinftigen Bauherren wird zur Verbesserung des Lokalklimas dringend empfohlen,
Flachdacher sowie Dacher mit flachen Neigungen zumindest extensiv zu begriinen.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
"In der Dorfwies", Ortsgemeinde Nisterau

Beleuchtung

Fur den Insekten- und Fledermausschutz besonders wichtig ist die (Nicht-) Beleuchtung an
Siedlungsrandern. Das Beleuchtungsniveau sollte im Plangebiet auf das gestalterisch und
funktional notwendige Mal} begrenzt werden, um neben unnétigen Lichtemissionen (,Licht-
verschmutzung®) auch Kosten und Klimabelastungen zu reduzieren.

Es sollten daher Leuchtmittel eingesetzt werden, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil
im Lichtspektrum moglichst gering ist. Derzeit werden in der Stadtbeleuchtung vor allem
Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) sowie LED-Lampen diesen Anforderungen am bes-
ten gerecht.

Aus Klima- und Naturschutzsicht sollten prinzipiell Leuchtstellen gewahlt werden, die durch
Ausrichtung, Abschirmung und Reflektoren den gro3tmdglichen Anteil des Lichtstroms auf
die zu beleuchtende Flache (Fahrbahn, Gehweg etc.) fokussieren und nicht in die Umwelt
emittieren.

Der Leuchtenbetriebswirkungsgrad im oberen Halbraum (also die Abstrahlung nach oben)
sollte daher so gering wie mdglich sein (< 0,04). Auch die Lichtpunkthéhe sollte mdglichst
niedrig gewahlt werden, denn auch eine gréRere Zahl niedrig angebrachter Leuchten mit
energieschwéacheren Lampen ist tendenziell besser als wenige lichtstarke Lampen auf ho-
hen Masten, wenn entsprechend lichtschwéchere und effiziente Leuchtmittel verfigbar
sind.

IS (= = 1T 0 (] o VO TTRPRTR
(Markus Schell) Burgermeister



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
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Anhang 1:
Pflanzenlisten
Pflanzenliste | - Laubb&ume

Grol3kronige Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata - Winterlinde
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Klein- bis mittelkronige Baume
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere

Pflanzenliste Il — Straucher

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuf?
Crataegus monogyna — Weil3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Salix caprea - Salweide

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball



