Rechtsgrundlagen
1.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Art. 5 G zur Beschleunigung des Ausbaus von Geothermieanlagen,
Warmepumpen und Warmespeichern sowie zur And. des BauGB und des BImSchG vom 22.12.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348).

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur And. weiterer Vorschriften vom 3.7.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 6 G zur Umsetzung von Vorgaben der RL (EU) 2023/2413 flr Zulassungsverfahren nach dem BImSchG
und dem WHG sowie fiir Planverfahren nach dem BauGB und dem ROG, zur And. des WaStrG und zur And.
des WindBG vom 12.8.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

4. Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 699).

5. Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Art. 7 des Gesetzes zur And. des UmweltschadensG, des UmweltinformationsG und weiterer
umweltrechtlicher Vorschriften vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

6. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Art. 48 Viertes BurokratieentlasungsG vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

7. Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
zuletzt gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254).

8. Das Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540),
zuletzt gedndert durch Art. 4 G zur Beschleunigung des Ausbaus von Geothermieanlagen, Warmepumpen
und Warmespeichern sowie zur And. des BauGB und des BImSchG vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Hinweis:
Flache Okokonto -
11.196 WP BayKompV
__—zzgl. Verzinsung

Flache Ausgleich - —
26.604 WP BayKompV

incl. 3% jahrliche Verzinsung
| (2023 - 2026)

M 1:1000

Externe Ausgleichsflache A1 "Windecke"

FI.Nr. 776 (Gmkg. Omersbach - Teilflache 4.229 m?, 26.604 Wertpunkte)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

(§9 Abs.1 BauGB,BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)

]

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und
Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten gem § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind
unzuldssig. Ebenso sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 3
BauNVO unzulassig.

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
Grundflachenzahl:(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)
Die max. zulassige Grundflachenzahl betragt 0,6 bzw. 0,4

Hohe der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 1 Nr. BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 Abs. 1 BauNVO)
Die straBenseitigen Wandhdhen (WH) werden wie folgt festgesetzt:

WH max. 7,00 m
Garagen und Nebenanlagen max. 3,00 m

Die Firsthdhe (F) wird mit maximal 10,50 m festgesetzt.
Bezugspunkt:
Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Wand- und Firsthéhen ist Oberkante Gehweg / Stralle.

Er ist an der Stralkenbegrenzungslinie vor der Mittelachse des betroffenen Gebaudes anzusetzen.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1, 2 u. 4 BauNVO)

o offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO)

Baugrenze

AuBerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig, jedoch nicht
innerhalb der Flachen fir den Erhalt und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern.

Garagen und Stellplatze ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Je Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstlick vorzusehen.
Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Geiselbach in der jeweils giiltigen Fassung.

Flachen fir Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Spielanlagen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

p

Sichtdreieck Innerorts 3/70 m
(Anfahrsicht It. RASt bei 50 km/h)
Aulerorts 3/200 m, alternativ 3/110
(Anfahrsicht It. RAL bei 100 km/h, alternativ mit
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 70 km/h)
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[ 1]

Offentliche Parkflache

Offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie

Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1.Nr. 12 BauGB)

 © ]

Schutzgut Boden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um Uberflissige Erdmassenbewegungen zu vermeiden, ist bei der Planung kiinftiger Bauvorhaben
eine Anpassung an den Gelandeverlauf verpflichtend.

Ab- und Auffiillungen in geringem Umfang zur Herstellung von ebenen Teilbereichen wie z. B.
Terrassen, Spielflachen etc. sind zulassig.

Umspannstation (Elektrizitat)

Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden ist méglichst hochwertig
nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu treffen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhaltnissen und Wassergehalten
moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmaf3nahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Haufwerke von Oberboden und Unterboden diirfen nicht schadlich verdichtet und daher nicht
befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst wieder einer Nutzung
zuzufihren.

Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzdgerungen
und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird
empfohlen, hierflir von einem qualifizierten Fachbiro bereits im Vorfeld ein
Bodenmanagementkonzept mit Massenbilanz (in Anlehnung an § 6 Abs. 1 KtWGi. V. m. Ar.t 1 und 2
BayAbfG) erstellen zu lassen.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von
Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Die materiellen Anforderungen richten sich nach dem
jeweiligen Entsorgungsweg (z.B. § 6-8 BBodSchV, LAGA M20 1997 sowie DepV).

Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Art. 7 BauBO)

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu befestigen,
dass eine seitliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist. Grundsatzlich

ist die Flachenversiegelung auf ein Minimum zu beschranken.

Zur Schonung unserer Ressourcen sind zur Befestigung der Stellplatze und der Zuwegung vorrangig
gutetberwachte Recycling-Baustoffe (RC-Baustoffe) zu verwenden. Informationen sind unter
www.rc-baustoffe.bayern.de zu finden. Beim Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in ein
technisches Bauwerk sind die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) einzuhalten.
Es wird insbesondere auf etwaige Anzeigepflichten nach § 22 ErsatzbaustoffV hingewiesen.

Grundwasserschutz (§ 9 Abs. 20 BauGB)

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende
Schutzmallinahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem
Wassergesetz) zu beachten.

Rickhaltung des Oberflachenwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anfallendes Niederschlagswasser ist getrennt von hauslichem Abwasser zu beseitigen. Da It.
Bodengutachten eine Versickerung ausgeschlossen wurde, sind fur die anfallenden Niederschlage im
Geltungsbereich die Méglichkeiten des Verdunstens, Speicherns, Riickhalts und Ableitens tber
Notwasserwege zu ergreifen, um starke Niederschlage aufnehmen zu kénnen und das Wasser als
Brauchwasser oder ggf. als Ressource fiir Trockenperioden zur Gartenbewasserung zu speichern.
Uberschiissiges Oberflachenwasser ist in die Mischwasserkanalisation einzuleiten. Verdunstung,
Speichern, Rickhalt und Ableitung sind schlissig in die Gestaltung zu integrieren.

Der Einbau einer Zisterne zur Nutzung von Niederschlagswasser wird nachdrticklich empfohlen.

Durchfilhrung eines Uberflutungsnachweises (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Es wird die Durchfiihrung eines Uberflutungsnachweises gemaR DIN 1986-100 empfohlen.

Wild abflieRendes Wasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Schutz von Gebauden vor wild abfliekenem Wasser obliegt dem Grundstlickseigentimer.
Die Gebaude sind bis mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen oberflachig abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, missen
Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB i. V. m. § 9 Abs.

1a S. 2 BauGB und § 44 BNatSchG)

Umgrenzung von Flachen fir den Erhalt von Gehdlzbestanden und das
Anpflanzen von Strauchern.

- Anpflanzung einer mindestens zweireihigen Strauchhecke auf mind. 70 % der
Lange der noérdlichen Grundstlicksgrenzen.

- Bauliche Anlagen - mit Ausnahme von Zaunen und Wege- und Belagsflachen
sowie die Anpflanzung von Nadelgehdlzen und nicht heimischen Laubgehdlzen
sind in den umgrenzten Flachen unzulssig.

Offentliche Griinflache im Westen

Zweckbestimmung:

- Parkanlage mit Wege-, Spiel- und Aufenthaltsflachen
- Flache fur Larmschutzeinrichtungen (Wall, Wand)

Anpflanzungen:

1e@ - mind. 1-reihige Hecke dstlich entlang der bestehenden und geplanten
Bauflachen auf 70 % der Lange der 6stlichen Grundstlicksgrenze

- Anpflanzung von 10 Stiick hochstdmmigen Baumen ohne Standortbindung

- Anpflanzungen von Strauchern gebietsheimischer Arten zur Einbindung der
Larmschutzeinrichtung

@ Anpflanzen von hochstammigen Baumen 1./2. Wuchsordnung,

Bindung nach Stlickzahl ohne Standort, Bindung nach Arten (z. B. Winter-Linde,
Hainbuche, Vogel-Kirsche, Feld-Ahorn, ... ) gemaf Auswahlliste im Anhang der
Begriindung.

Mindestqualitat: H, 3 x verschult, Stammumfang 16-18 cm

O Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbaumen 2. bis 3. Wuchsordnung,

1 St. pro (angefangener) 500 m? privater Grundstlicksflache, ohne
Standortbindung, Bindung nach Stlickzahl und Arten (z. B. Obstbaum, Feld-Ahorn,
Kornelkirsche, Felsenbirne, Apfeldorn, ...) gemafl Auswahlloste im Anhang der
Begriindung.
Mindestqualitat: Hochstamm, 2 x verschult, Stammumfang 8 - 10 cm.

2 @89 Anpflanzung von Strauchhecken - hier: mind. 2reihig

MindestpflanzgréRe als Straucher, 2 x verschult, 60 - 100 cm hoch,

Bindung nach heimischen Arten (z. B. Roter Hartriegel, Haselnuss, Wildrosen,

Weilldorn, Gemeiner Schneeball, Rote Heckenkirsche, ...) gemal Auswabhlliste im

Anhang der Begriindung. Pflanzverband: 1 x 1,5 m, Reihenabstand = 1 m.

Pflanzgebot - Vollzugsfristen

Bei den Baumpflanzungen sollen bevorzugt gebietsheimische Arten verwendet
werden. Den Baumpflanzungen ist ausreichender Wurzelraum von mind. 12 m?
zuzumessen. Die Pflanzgebote sind spatestens 1 Jahr nach Ingebrauchnahme
der Baugrundstiicke und Grinflachen zu vollziehen.

Erhaltungsgebot

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht und dauerhaft zu pflegen und
zu entwickeln.

Ausfalle von Gehdlzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Vegetationsflachenanteil, Begrenzung Versiegelung

Innerhalb von Baugrundstiicke mit einer GRZ von 0,6 sind mindestans 20 % der
Grundstucksflache.

innerhalb von Baugrundstticke mit einer GRZ von 0,4 sind mindestens 40 % der
Grundstlcksflache als Vegetationsflachen mit belebter Oberbodenschicht
anzulegen.

Stellplatze und Zufahrten sind teilversickerungsfahig herzustellen (Pflaster /Platten
auf ungebundener Tragschicht mit offenen Fugen (Split, Boden, Rasenziegel,
Rasengitter, Schotterrasen u. a.).

Externe naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme

Den durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffen wird folgende externe Ausgleichsflache mit
Ausgleichsmalinahmen zugeordnet:

Ausgleichsflache A1 "Windecke"
Flur-Nr. 776 (Gmkg. Omersbach, Teilflache 4.229 m?)
Die Flache wird aus dem gemeindlichen Okokonto zugeordnet.

K"“
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Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

‘@ [ X ¢| . ) )

i N Entwicklungsziel Streuobstwiese (B432)

\:l Entwicklungsziel artenreiche Sdume trocken-warmer Standorte (K131)
ijr Hochstammiger Obstbaum (B313)

Nicht aufwertbare Teilflachen (B112, B212, B116), zu erhaltende Geholze

Entwicklungsziele:

-->  Steuobstwiese, mittlere Auspragung, tber extensiv zu nutzendem Grinland (Biotoptyp B432
nach BayKompV)

-->  Artenreiche Sdume trockenwarmer Standorte (K131)
-->  Erhalt eines mesophilen Geblschs (B112)

MaRnahmen:

+ Anpflanzung von 20 Stlick hochstammigen (Wild)-Obstbaumen;

+ Ansaat eines 5 m breiten Krautsaums, Saatgut aus gebietseigener Herkunft (UG 21 Hessisches
Bergland)

Hinweis: Die MaRnahmen sind bereits ausgefiihrt.

Pflege:
- Wiesenflachen -

Mahd, 2-schirig; erster Mahdzeitpunkt: ab 01.07., zweiter Mahdzeitpunkt Ende August /
Anfang September jeweils mit Entfernung des Mahguts.

- Krautsaum -

Mahd in 2jahrigem Turnus mit Entfernung d. Schnittguts im Spatherbst/Spatwinter bis Mitte
Méarz.

- Verzicht auf Dingung und Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln.

- Fachgerechte Obstbaumpflege incl. der alten Bestandsbaume.

- Fachgerechte Hecken- und Gehdlzpflege bestehender Hecken und Geholze.
- Erhalt von Totholzbdumen.

Vollzugsfristen
Die AusgleichsmalRnahmen sind bereits vollzogen.

BESONDERER ARTENSCHUTZ

Die folgenden Vorkehrungen sind zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erforderlich.

Eine artenschutzfachliche Begleitung der Malinahmen wird empfohlen.

Konflikt vermeidende MaRnahmen

V1  Sicherung der an das Baufeld angrenzenden Lebensstatten gegen den Baubetrieb.

V2  Beseitigung und Schnitt von Geholzen sind ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10. bis 28.02.
zulassig.

V2.1 Beseitigung von Baumen mit moglichen Fledermausquartieren und Vogelniststatten (6
Obstbaume)
Umsetzen der Baume in die gemeindliche Flache FI.-Nr. 460 (Gmgk. Geiselbach) zwischen
1.09. und 31.10. unter fledermausfachlicher Begleitung oder
zwischen 1.10. und 28.02., wenn zuvor zwischen 1.09. und 30.10. ein Reusenverschluss an in
Frage kommenden Verstecken angebracht wurde.

Die Verstecke missen verschliebar sein.

Die Baume koénnen flir den Transport bis auf die Versteckstrukturen eingekuiirzt werden.
Einzelne Baumabschnitte mit mdglichen Verstecken kénnen einzeln enthommen und an
Baumen befestigt werden.

Die umgesetzten Baume missen nicht anwachsen. Malkgebend ist der (temporare) Erhalt der
Struktur.

Die Strukturen sind im raumlichen Zusammenhang der lokalen Fledermauspopulationen
umzusetzen / anzubringen.

V3  Baufeldrdumung - Gras- und Krautfluren

Die Entfernung der Vegetationsdecke ist in der Zeit vom 1.03. bis 30.09. unzulassig, aul3er
wenn zuvor (zwischen 1.10. und 28./29.02.) die Flachen durch Umbruch oder tiefes Abmulchen
als Fortpflanzungs- und Ruhestatten unattraktiv gestaltet sind und bis zum Beginn der
Baufeldraumung durch fortlaufenden Umbruch oder Mulchen unattraktiv gehalten werden.

Eine Baufeldraumung ist in der Zeit vom 1.03. bis 30.09. auch dann mdglich, wenn vor Beginn
durch eine Fachkraft des Artenschutzes keine aktuellen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
festgestellt werden.

V4  Geeignete MaRnahmen zur Vermeidung des signifikant erhdhten Vogelschlagrisikos
(Vogelschutzglas, Versicht auf gro3flachige spiegelnde Verglasungen und Eckverglasungen,
Streifenmarkierungen, ...).

Es wird auf das Dokument "Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben" der

1.18

Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Stand: LAG VSW, 2023) hingewiesen. Bei
Fensterflachen, die nicht zu den festgesetzten Heckenpflanzungen hin ausgerichtet sind, und
Fensterflachen bis 1,5 m? Grofe, ist in der Regel nicht von einem signifikant erhéhten Tétungs-
und Verletzungsrisiko auszugehen. Zur konkreten Abschatzung des Kollisionsrisikos und
Notwendigkeit der Vermeidungsmaflinahmen wird auf das Bewertungsschema in LAG VSW
(2023) verwiesen.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF 1 - Mallnhahmen)
CEF 1 "Fledermause"

Es sind 18 Fledermauskasten (6 Flachkasten, 12 Fledermaushdhlen) sowie 6 "Ablenkkasten" fir
Singvogel im funktionalen raumlichen Zusammenhang der Lebensstéatten der Fledermause (hier:
Hang- und Plateaulagen der Gemarkung Geiselbach und Omersbach, bevorzugt in gemeindliches
Gundstick FI.-Nr. 460 / Gmkg. Geiselbach an umgesetzte Baume oder in den gemeindlichen
Grundstuicken FL.-Nr. 415, 450 /Gmkg. Geiselbach vor Funktionsverlust des jeweis mdglichen
Baumquartiers fachgerecht einzurichten.

Zeitpunkt der MaRnahme: mdglichst friihzeitig - zwingend vor Funktionsverlust der potentiellen
Quartierbdume.

Ausschluss fossiler Energietrager (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Zur Verbesserung der Luftqualitat diirfen in Verbrennungsanlagen Kohle, Ol und Abfalle aller Art
weder zu Heiz- und Feuerungszwecken, noch zum Zwecke der Beseitigung verbrannt werden.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen / Gartengestaltung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. m. Art. 7 BayBO)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden als Griinflachen oder gartnerisch zu gestaltende
Flachen festgesetzt.

Vorgarten sind mit insektenfreundlichen Stauden und Laubgehdlzen zu bepflanzen und auf

Besfestigungen in Form von Kies- und Schotterschichten oder Pflasterungen ist soweit wie moglich zu
verzichten.

Sonstige Planzeichen

_____________

Umgrenzung d. Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

_____________

Umgrenzung d. Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen; Hier: Larmschutzeinrichtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften
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4.2

43

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Dachform
Zulassig sind alle Dachformen.

Dachneigung
Die Dachneigung wird von 0° - 50° festgesetzt.

Dachgestaltung Doppelhaus

Doppelhauser sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren. Die Wandhéhe darf maximal 0,50 m
voneinander abweichen. Als Dachform wird das Satteldach mit einer Mindestdachneigung von 30°
vorgeschrieben. Bei einem gemeinsamen Bauantrag kénnen auch abweichende Dachformen
zugelassen werden.

Dachfarbe

Zulassig sind ausschlieBlich einfarbige Dacheindeckungen in rot, rotbraun oder anthrazit. Glanzende
Dacheindeckungen sind unzulassig.

Einfriedung
Zugelassen werden Einfriedungen aller Art (Zaune, Mauern, Hecken) bis zu einer max. Héhe

von 1.25 m, gemessen ab OK Gehweg.
Ein Mindestabstand der Einfriedung von der Verkehrsflache ist nicht einzuhalten.

Nivellierte Gelandeschnitte
Dem Bauantrag sind nivellierte Gelandeschnitte beizufligen.

Nachrichtliche Ubernahme

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Bauverbotszone: 20 m zum Fahrbahnrand (Art. 23 BayStrWG)

Aulerhalb der zur ErschlieSung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten dirfen bauliche Anlagen an Staatsstralen in einer Entfernung bis zu
20 m, jeweils gemessen vom aulleren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet
werden.

Baubeschrankungszone: 40 m zum Fahrbahnrand (Art. 24 BayStrWG)

Unbeschadet der Vorschrift des Art. 23 dlrfen baurechtliche oder nach anderen
Vorschriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit der
Strallenbaubehorde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen langs von Staatsstralen in
einer Entfernung bis zu 40 m jeweils gemessen vom aufderen Rand der
Fahrbahndecke, errichtet, erheblich geandert oder so anders genutzt werden sollen,
dall Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten sind.

Hinweise

Planzeichen und Einschriebe ohne Normcharakter

Gebaude Bestand

fﬁ'oﬁ BemaRung in Meter

Grundstiicksgrenze It. Kataster 410 Flunummer It. Kataster

- 30423 Ca. Héhenangabe der geplanten Stralie Hoéhenlinien aus Befliegung
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Mégliche Ausflihrung Larmschutzwall mit
Larmschutzwand

vy

Naturschutz

Geholzrodungen und -riickschnitte sind in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September gem. § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG nicht zulassig.

Bodenfunde:

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler (wie z.B. Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie
Scherben, Steingerate, Skelettreste) auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.4

4.5

4.6

4.7

Fillschema der Nutzungsschablone:

Mi o Gebietsart Bauweise
0,6 | 0°-50° Grundflachenzahl Dachneigung
WH 0, = 7.00m max. Wandhéhe
M, =1050m max. Firsthéhe

Sicherheitsabstande bei Baumpflanzungen

Bei der Durchfiihrung von Pflanzungen sind die Sicherheitsvorschriften - Merkblatter tber
Baumstandorte von unterirdischen und oberirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

Brandschutz

Der Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe stellt Gber das vorhandene
Trinkwassernetz eine Mindestldschwasse- rmenge von 48 m3/h fir die Dauer von 2 Stunden zur
Verfligung.

Auf das Regelwerk Arbeitsblatt W 405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche

Trinkwasserversorgung" und die einschlagige DIN Norm 4066 "Feuerwehrzeichen" wird hingewiesen.

Entwéasserung von Kellergeschossen

Die Entwasserung von Kellergeschossen ist nur tber eine Hebeanlage moglich, da der
Mischwasserkanal in einer Tiefe von ca. 2.50 m unter Strallenoberkante liegt.

—

Verfahrensvermerk:

1.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.

. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom __.

. Die Gemeinde Geiselbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __ .

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.01.2026 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.02.2026 ortsublich bekannt gemacht.

. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.
vom . . bis . . stattgefunden.

. hat in der Zeit

. Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir

den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __._ .
vom__ . . bis__._ . stattgefunden.

. hat in der Zeit

. wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. bis . . beteiligt.

. wurde mit der Begrindung gemaR § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis . . offentlich ausgelegt.

die Bebauungsplanédnderung in
der Fassungvom __. . als Satzung beschlossen.
(CTSYIST= [ oF=Ted o TR 1= o T
(Gemeinde)

(Marianne Krohnen, 1. Birgermeisterin)
Ausgefertigt

(CTSYIST= [ oF=Ted o TR 1= o
(Gemeinde)

(Marianne Krohnen, 1. Birgermeisterin)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am __ . . gemaR § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(CTSYIST= [ oF=Ted o TR 1= o T
(Gemeinde)

(Marianne Krohnen, 1. Birgermeisterin)

Revision

ldx.| gez. | Ausgabedat.

Anderung

Bebauungsplan

Nach § 2 Baugesetzbuch

Aufstellung des Bebauungsplans
"Seniorenwohnanlage Ziegelberg"

in 63826 Geiselbach, Landkreis Aschaffenburg

M1:1000

4 L . > ?’h \ o s
Abb.: Luftbild mit Parzellarkarte und gelber Kennzeichnung des Geltungsbereis ohne Maf3stab
(Quelle Bayernatlas)

Auftraggeber:

Gemeinde Geiselbach
Kirchstra3e 6
63826 Geiselbach

Bauleitplanung, 27.02.2026:

Peter Farrenkopf
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