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Vorbemerkung

Nach § 9 (8) BauGB ist jedem Bebauungsplan eine Begrindung beizufiigen. In ihr sind die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen. Die
Begriindung zum Bebauungsplan ist wahrend des Aufstellungsverfahrens fortzuschreiben.

1. Planungsrechtliche Grundlagen

Flachennutzungsplan:

Durch den Beschluss des Stadtrates der Stadt Nieder-Olm vom 25.10.2007 befindet sich die
2. Anderung des Flachennutzungsplans 2015 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm derzeit im
Anderungsverfahren.

Der Flachennutzungsplan 2015 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm, 2. Anderung sieht fir
den Geltungsbereich Mischgebiet vor.

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof — Teil II“ der Stadt Nieder-Olm wird aus den zukinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplan 2015 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm, 2.
Anderung entwickelt sein. Der Bebauungsplan wird daher im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB aufgestellt.

2. Lage, GrolRe und Beschaffenheit des Plangebietes

2.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich liegt in der

Gemarkung: Nieder-Olm,

Flur: 6

Es umfasst die Flurstiicke  394/3, 396, 397/2, 397/3, 398/3, 413, 412/1, 411/1

Das Gebiet liegt im zentrumsnahen Bereich von Nieder-Olm, ca. 400m suddstlich des
Ortskerns. Die Anbindung an die Innenstadt erfolgt durch die Bahnhofstrafl3e.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden und im Osten: ~ von der Berliner Stral3e

im Westen: von der Zornheimer Strafl3e sowie die Bahnlinie.

im Suden: durch angrenzendendes Gebiet mit Mischgebietcharakter

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 17.625 mz2.
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2.2 Topographie

Das Gelande fallt von Nord-Osten nach Westen (Berliner Stral3e — Zornheimer Straf3e) um
ca. 12,30 m.
In Nord-Sid Richtung féallt es um ca. 4,85 m.

Die Hohenschichtlinien zeigen ein Gefalle von 144.20 m UNN im Norden bis 135,08 m UNN
im Westen.

Im Osten befindet sich eine recht steile Bdschung in Nord-Stid Richtung mit einem
Bdschungswinkel von bis zu 30 Grad. Der Hochpunkt der Béschung liegt im Osten, der
Tiefpunkt liegt im Westen.

2.3 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet befand sich friiher im Besitz der seit 1857 in Nieder-Olm ansassigen Fa.
Eckes, einem international tatigen Hersteller von Fruchtsaften und friiheren Hersteller von
Spirituosen. Das Gebiet war seither Teil der fur Verwaltung und Produktion genutzten
Flachen in Nieder-Olm. Im Zuge von Umstrukturierungsmaf3nahmen innerhalb des
Unternehmens wurde das Grundstick von der Fa. Eckes AG veraulRert. Das Grundstuick
wird aber auch weiterhin durch die Eckes AG genutzt.

Das Gebiet verfligt Gber einen Gebaudebestand. Auf dem Grundstiick befinden sich
Verwaltungsgebaude, Laborgebaude, Test-Abflllanlagen u.d. Es findet jedoch auf dem
Gelande keine Produktion von Spirituosen oder Séften statt.

Die Bestandsgebaude befinden sich im westlichen Teil des Geltungsbereiches, der
Zornheimer StralRe und der Bahnlinie zugewandt, ca. bis zur von Norden nach Siiden
verlaufenden Boschungsunterkante.

Im nérdlichen und vor allem im &stlichen Bereich — hier angrenzend an die vorhandene

Wohnbebauung entlang der Berliner Stral3e — ist das Gebiet unbebaut. Hier befindet sich
eine Wiesenflache (Grunlandeinsaat) sowie vereinzelte Baume und Baumgruppen.
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2.4 Boden

Nieder-Olm liegt im nordlichen Teil des Rheinhessischen Hugellands bzw. im Mainzer
Becken, am ostlichen Ufer der Selz.
Im Gebiet um Nieder-Olm herrschen Lossbéden von hoher Qualitét vor.

Bodenschutz und Altlastensituation:
Kontamination oder Altlasten sind nicht zu erwarten. Gleichwohl wird im Rahmen der
Umweltprifung das Gebiet auf ehemalige altlastenverdéchtige Nutzungen untersucht.

Der Fund von Gebaudedenkmalern ist nicht zu erwarten. Sofern bei Erdarbeiten trotzdem
Funde in Erscheinung treten, ist die Arbeit unverzuglich einzustellen und die Untere
Denkmalbehérde zu verstandigen.

In unmittelbarer N&he des Planungsgebietes sind rutschgeféahrdete Hange bekannt. Das
Plangebiet ist in der Hangstabilitéatskarte des linksrheinischen Mainzer Beckens als
»Rutschgebiet" aufgenommen. Es liegt an der Grenze zwischen dem nachgewiesenen
Rutschgebiet und dem als ,nicht sicher nachgewiesenes Rutschgebiet* gekennzeichneten
Bereich. In Verbindung mit konkreten Bauvorhaben wird dem Verantwortlichen die Erstellung
eines Baugrundgutachtens unter besonderer Berlicksichtigung der Hangstabilitat dringend
empfohlen.

Vor Einleitung von Wasser (z.B. Versickerung von Dranagewasser) in den Hang ist zu
prifen, ob dies die Hangstabilitat gefahrdet. Die Einleitung von Wasser in den Hang ist nur
an Stellen gestattet, an denen dies die Hangstabilitat nicht beeintrachtigt. Gegebenenfalls
muss das Wasser mittels separater Kandle an fir die Versickerung geeignete Stellen geleitet
werden. Alternativ sind wasserdichte Keller vorzusehen. Die Ableitung von Dranagewasser
in Gewasser oder in das Kanalnetz wird ausgeschlossen.

Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser (z.B. Dachentwasserung) ist auf
dem Grundstiick wegen der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit der vorzufindenden Tone
und Schluffe und auch im Hinblick auf das latente Rutschgebiet nicht zu empfehlen. Aus
Okologischer Sicht und zur Einddammung der Belastung des ortlichen Entwasserungssystems
ist eine Versickerung von Wasser aber grundsatzlich erwinscht. Vor Einleitung von Wasser
in den Hang ist zu Prifen, ob dies die Hangstabilitat gefahrdet. Die Einleitung von Wasser in
den Hang ist nur an Stellen gestattet, an denen dies den Hang nicht beeintrachtigt.
Gegebenenfalls ist das Wasser mittels separater Kanéle an fir Versickerung geeignete
Stellen zu leiten. Eine Ableitung der Oberflachenwasser in das Kanalnetz ist zulassig.

Die Ableitung von Dranagewasser in Gewasser oder das Kananlnetz wird ausgeschlossen.
Sofern Dranagewasser nicht versickert werden kann sind alternativ wasserdichte Keller
vorzusehen.

2.5 Grundwasser

Da keine gesicherten Erkenntnisse oder Messdaten Uber die Grundwassersituation
vorliegen, kann hiertiber keine prazise Aussage gemacht werden.

Im Hinblick auf eine grundsatzliche Bebaubarkeit und Versickerungsfahigkeit ist von einem
ausreichenden Grundwasserflurabstand auszugehen. Vor konkreten Baumassnahmen wird
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dem Verantwortlichen empfohlen, ndhere Details durch hydrogeologische Gutachten prifen
zu lassen.

2.6 Nédhe zu Bahnanlagen

Westlich des Geltungsbereichs befinden sich Bahnanlagen. Durch den Eisenbahnbetrieb
und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbesondere Luft und
Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.).

Wahrend Baumafinahmen auf dem Gleiskdrper (wenn z.B. mit Gleisbaumaschinen
gearbeitet wird) werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren des
Eisenbahnbetriebs Typhone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder
Anspriiche auf SchutzmalBhahmen kdnnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend
gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

3. Zweck der Planung und Planungsziele

Auch nach dem Verkauf des Gebietes mochte die Fa. Eckes AG weiter in Nieder-Olm
ansassig bleiben. Die vorhandenen Verwaltungsgebaude und die Laborgebaude werden zu
diesem Zweck weiterhin von der Fa. Eckes AG und zugehdriger Untenehmen genutzt.

Durch den Verkauf des Firmengelandes ergibt sich nun die Mdglichkeit Teile des
Plangebietes einer neuen gemischten Nutzung durch Dritte zuzufiihren. Insbesondere ist
dies im Bereich des westlichen und noch unbebauten Gebietsteils moglich. Ziel ist es hier die
Voraussetzungen zu schaffen, um eine Wohnnutzung anzusiedeln, aber auch das Etablieren
von Dienstleistungen, Handwerksbetrieben und Gewerbe weiter zu erméglichen. Das
Plangebiet soll sich hierbei den umliegenden Gebieten mit Giberwiegend
Mischgebietscharakter anpassen.

Ebenfalls soll aber auch dem bisherigen und zukiinftigen Hauptnutzer des Gebietes, der Fa.
Eckes AG, weiterhin die Moglichkeit gegeben werden an seinem an gestammten Standort zu
verbleiben. Dies schlie3t auch ein, dass dieser - falls dies in der Zukunft notwendig wird — die
Mdoglichkeit hat zu expandieren.

Es besteht also nun die Moglichkeit innerhalb des Ortszusammenhangs Nachverdichtung zu
ermdglichen. Die Versorgung und notwendige Infrastruktur ist bereits vorhanden und muss
nicht geschaffen werden, was sowohl aus wirtschaftlichen Grinden, als auch aus
Okologischen Griinden sinnvoll ist. Die Nachverdichtung innerhalb der vorhandenen
gewachsenen Struktur tragt auch dazu bei der Zersiedelung entgegen zu wirken.

Zur Verwirklichung der 0.g. Ziele hat der Stadtrat der Stadt Nieder-Olm daher am 21.12.2006
die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Bahnhof — Teil 1I* beschlossen.

4. ErschlieBung

Da das Plangebiet sich innerhalb des Ortszusammenhangs befindet und bereits bebaut ist,
kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die Erschliel3ung gesichert ist.

4.1 Trinkwasser
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Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch das bereits vorhandene Ortsnetz gewéhrleistet.
Auf dem Plangebiet befinden sich bereits Trinkwasserleitungen, die die vorhandenen
Gebaude andienen.

Zustandig ist die Wasserversorgung Rheinhessen GmbH.

4.2 Strom

Die Versorgung mit Elektrizitat ist Gber das bereits vorhandene Ortsnetz gewahrleistet. Die
auf dem Gebiet befindlichen Gebaude werden bereits mit Elektrizitat versorgt.

Zusténdig fur die Unterhaltung des Ortsnetzes sind die Elektrizitatswerke Rheinhessen AG.

4.3 Erdgas

Die Versorgung mit Erdgas ist Uber das vorhandene Ortsnetz gewéhrleistet.
Zustandig ist die Gasversorgung Rheinhessen.
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4.4 Abwasser

Durch den Anschluss an das vorhandene Abwassersystem ist die Entsorgung von Abwasser
(Niederschlagswasser und Schmutzwasser) gewahrleistet. Zustandig ist die
Verbandsgemeindewerke Nieder-Olm.

Die Nutzung von Niederschlagswasser (z.B. zur Gartenbewasserung oder als
Brauchwasser) wird ausdrucklich begrif3t. Ebenso ist die Versickerung von
Niederschlagswasser aus 6kologischen und auch wirtschaftlichen Grinden und zur
Entlastung des vorhandenen Systems willkommen.

4.5 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Anbindung der
Zornheimer StralRe bzw. der Berliner Straf3e an die Oppenheimer Stral3e. Die L432 fuhrt
nach Siden, die L413 nach Norden, jeweils zum Autobahnanschluss. Die L401 fihrt nordlich
Richtung Mainz. Die Zornheimer Stral3e (K34) fuhrt 6stlich Richtung Mommenheim.

Das Gebiet kann direkt von den bestehenden 6ffentlichen StraB3en wie folgt erschlossen
werden:

Aus Richtung Westen:  Zornheimer Stral3e (bestehende Einfahrten)

Aus Richtung Norden:  Berliner Stral3e

Aus Richtung Osten: Berliner Stral3e

Die verkehrstechnische ErschlielBung des Geltungsbereichs ist gesichert.

4.6 OPNV

Der Geltungsbereich ist durch das Netz des ORN Omnibusverkehr Rhein-Nahe GmbH,
Buslinien 640, 652, 657 und weitere erschlossen.

Ebenso besteht eine Anbindung an das Bahnnetz der Deutschen Bahn AG durch
Regionalbahn und Regionalexpress. Die Bahnanlagen mit dem Bahnhof befinden sich direkt
westlich des Plangebiets.
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5. Planerisches Konzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Um die Planungsziele zu erreichen werden im Geltungsbereich zwei Mischgebiete (MI) nach
86 BauNVO festgesetzt.

Zugelassen sind Nutzungen, die der derzeitigen Nutzung des Geltungsbereichs und der
naheren Umgebung entsprechen. Im einzelnen: Wohngebaude, Geschafts- und
Birogebéaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nutzungen, die sich nicht in die nahere Umgebung eingliedern und nicht der bereits
vorhandenen Nutzung entsprechen sind nicht zuléssig. Insbesondere sind dies
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nach 84a (3) Nr. 2 BauGB.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Eine Unterteilung in zwei MI-Gebiete mit unterschiedlichen Mal3en der baulichen Nutzung
erfolgt aufgrund der Topographie des Gelandes und der heterogenen Umgebungsbebauung
(im Westen K34/Zornheimer Stral3e, Bahnlinie mit Bahnhof, dahinter Produktions- und
Lagerflachen —im Norden, Stiden und Osten Wohnbebauung).

Die Abgrenzung der Gebiete mit unterschiedlichen Maf3en baulicher Nutzung orientiert sich
an der topographischen Situation und verlauft daher etwa entlang der vorhandenen
Bdschungsoberkante.

Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung:

Siudwestliches MI-Gebiet (Mly):

Die Festsetzungen des stidwestlichen Mischgebietes orientieren sich am Gebaudebestand
der auf dem Grundstiick aktuell vorhanden ist. Festsetzungen der First- und Traufhéhen sind
so gewahlt, dass neue Baukdrper sich gut einfiigen, jedoch auch die Regel-Geschosshdhen
von modernen Baukdrpern fir eine Verwaltungs- / Labornutzung (entsprechend der aktuellen
Nutzung des Gebietes) beriicksichtigt sind.

Nordostliches MI-Gebiet (Mly):

Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung orientieren sich im norddstlichen Mischgebiet
(der Berliner Straf3e zugeordnet) an der vorhandenen Bebauung entlang der Berliner Stral3e.
Die First- und Traufhohen wurden so gewahlt, dass eine neue Bebauung sich hier in die
Umgebung einflgt.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten besteht die Moglichkeit, dass bei
Zugrundelegung des naturlichen Gelandes Untergeschosse in Teilbereichen Vollgeschosse
nach 82 (4) LBauO werden. Um in diesem Fall — im Sinne der Gleichbehandlung — zu
gewabhrleisten, dass zwei oberirdische Vollgeschosse oberhalb der Bezugsebene Berliner
Stral3e moglich sind, bleiben Untergeschosse generell bei der Ermittlung der Anzahl der
Vollgeschosse unberticksichtigt.
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Grundflachenzahl:

Die Grundflachenzahl ist so gewahlt, dass Sie sich den bereits vorhandenen Nutzungen und
Baukorpern anpasst und trotzdem noch Raum fir vertragliche Nachverdichtung
entsprechend einem Mischgebiet bietet.

Um zu gewabhrleisten, dass der erforderliche Bedarf an Stellplatzen fur die vorherrschende
Nutzung (Verwaltung) insbesondere im Gebiet Ml; gedeckt werden kann, wird die Regelung
einer maximalen Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,
Garagen und Stellpléatze und deren Zufahrten hier ausgeschlossen. Eine generelle
Uberschreitung der 0.g. Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 wird festgesetzt. Um der im
BauGB geforderten Begrenzungen von Bodenversiegelungen ,auf das notwendige Mal3“ zu
entsprechen sind hier die Regelungen aus Punkt 2.5 der Textlichen Festsetzungen
.Planungen, Nutzungsregeln, Malinahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft“ zu bertcksichtigen.

Somit ist ein vertraglicher Umgang mit dem Schutzgut Boden gewébhrleistet.

Unterer Bezugspunkt:
Die Festlegungen des unteren Bezugspunktes fir die gemachten Hohenangaben (First-,
Trauf- und Gebaudehohen) sind wie folgt:

Sudwestliches MI-Gebiet (Mly):

Aufgrund der GroRRe und Tiefe des Grundstiickes und der Tatsache dass dieser Teilbereich
insgesamt genutzt wird (innere VerkehrserschlieBung) und aufgrund der topographischen
Gegebenheiten wurde als unterer Bezugspunkt das vorhandene Gelande festgesetzt.
Aufgrund leidvoller Erfahrungen der Stadt Nieder-Olm werden - um sicherzustellen, dass hier
nicht durch Veranderung des tatsachlichen Verlaufs des Gelandes die erlaubten
Gebaudehthen manipuliert werden kénnen — die im Plan ,Héhenplan fir Ml," dargestellten
vor Ort aufgenommenen Geldndehthen mit NN-Bezug als natirliches Geldnde festgesetzt.
Wenn Zwischenhdhen fir konkrete Bauvorhaben erforderlich werden, so kbnnen diese
interpoliert werden. Um genauere Werte zu ermitteln kdnnen durch einen Vermesser
ebenfalls Zwischenhdhen ermittelt werden. Die im Hohenplan dargestellten Gelandehdhen
dienen in diesem Falle der Uberprifung der Richtigkeit und Plausibilitat der gemachten
Angaben fiir Zwischenhdhen.

Die ermittelten Hohen wurden im Bezug auf das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplan
von einem Vermesser vor Ort aufgenommen. Die Geléandehdhen sind auf Normal-Null
bezogen. Der Anschluss wurde durch eine Reihe von GPS-Festpunkten realisiert, die mit
dem System SAPOS der Landesvermessung Rheinland-Pfalz bestimmt wurden. Durch die
Einbeziehung der amtlichen Korrekturwerte sind die Hohenangaben an den GPS
Festpunkten direkt amtl. NN-H6hen des Landesnetzes Rheinland-Pfalz.

Nordostliches MI-Gebiet (Mly):

Hier gilt als unterer Bezugspunkt die H6he der vorhandenen Erschliel3ungsstralien.
Mafgeblich fur die Ermittlung der unteren Bezugshohe ist die Stral3e aus der die
HaupterschlieBung des Grundstiickes erfolgt.

Der untere Bezugspunkt wird wie folgt ermittelt:

Projektion der Eingangsseitigen Fassade (Breite) auf den Hoéhenverlauf der Stral3e an der
vorderen Grundstticksgrenze. Ermittlung der Héhen des Stral3enverlaufs an den
Gebéaudeecken der erschlieBungsseitigen Fassade. Bildung des Mittelwertes aus den so
ermittelten Hohen.
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Anzahl der Wohneinheiten:

Diese Festlegung wurde getroffen, um hier eine angemessene Auslastung des
Wohngebietes bei Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse zu schaffen. Sie tragt ebenfalls zur
Reduzierung der infrastrukturellen Belastung bei.

5.3 MalBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
In den Bebauungsplan sind Regelungen die den behutsamen Umgang mit der Natur férdern
eingeflossen.

Generell wird das gartnerische Anlegen und die dauerhafte Unterhaltung von
Grundstucksflachen, die nicht Gberbaut sind festgelegt. Zur Anpflanzung sind generell
bevorzugt heimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

Entlang des Gebietsrandes, insbesondere nach Norden Stiden und Osten, also zu den
bestehenden Gebieten mit vorwiegender Wohnnutzung hin wird eine private Grunflache mit
einer Tiefe von 3,00m festgesetzt. Dieser dient der Eingriinung des Gebietsrandes und der
verbesserten Integration des Vorhabens in die ndhere Umgebung.

Einen behutsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden schafft die Regelung, wonach die
Flachen fir Zufahrten, Stellplatzen, FuRBwegen und dergleichen mit Wasser- und
Luftdurchlassigen Decken zu befestigen sind.

Flachdacher von Neubaukdrpern die nicht mit einer Nutzung (wie Dachterrassen, Stellplatze
0.4.) belegt sind zu begriinen, zum teilweisen Ausgleich der Eingriffe in das Okosystem.

5.4 Larmschutz

In der Stellungnahme der Kreisbehdrde Mainz-Bingen im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde gefordert die Berechtigung von Mischgebieten im Bezug auf den
Larmschutz nachzuweisen. Verwiesen wurde hierbei auf die stark befahrene Zornheimer
StralRe und die vorhandene Eisenbahnlinie.

Es wurden ein Verkehrsgutachten zur Ermittlung der zu Grunde zu legenden Verkehrszahlen
und ein Larmgutachten durchgeflhrt.

Das Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass lediglich im Bereich bis 20m von der
Achse der Zornheimer Stral3e geringe Uberschreitungen der zulassigen Larmpegel
vorhanden sind.

Zum Schutz der Mischgebiete werden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festgesetzt. Die
Ermittlung von notwendigen baulichen Mal3nahmen erfolgt nach DIN 4109 Kapitel 5. Die laut
Tabelle 8 der DIN 4109 resultierenden Schallddmm-Male ,erf. R'w res* Sind einzuhalten.

Die Verkehrsuntersuchung Stand Dezember 2008 des Ing. Bliiro Bauer, Wo6rth sowie die

schalltechnische Untersuchung, Stand 07.11.2008 des Buro ISU, Bitburg werden Bestandtell
dieser Begrindung.
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6 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften dienen der Eingliederung neuer Baumal3hahmen in die
vorhandene Bebauung auf dem Grundstiick und in die ndhere Umgebung. Durch die gemachten
Festsetzungen soll ein homogenes Erscheinungsbild der Bebauung in der Berliner Straf3e und eine
Eingliederung der MalRnahme und ein stadtebaulicher Ubergang der 6stlich vorhandenen Gebiete mit
vorwiegend Wohnnutzung hin zur Bebauung entlang der Zornheimer Stral3e geschaffen werden.

Aufgrund der Lage innerhalb des zusammenhangenden Ortsbereichs sind hier beziglich der
baulichen Gestaltung besondere Anforderungen gestellt, um das Gebiet in die vorhandenen
benachbarten Gebiete einzugliedern. Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
dienen diesem Zweck.

6.1 Dachform

Als Dachformen sind alle Schragdéacher bis zu einer Neigung von 35° (Ml,) bzw. 38 ° (Ml,)
sowie Flachdacher zugelassen. Dies entspricht den auf dem Grundstiick befindlichen bzw.
den in der ndheren Umgebung vorherrschenden Dachformen.

6.2 Versatz bei Pultdéchern

Zur Einhaltung einer einheitlichen stadtebaulichen Ordnung wird festgesetzt, dass bei

Versetzten Pultdachern der Versatz den Mindestwert nicht unterschreiten, den Hochstwert
jedoch nicht Uberschreiten darf.
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6.3 Traufhthen von Satteldachgauben, Zwerchhéausern und Zwerchgiebeln

Zur Erlangung eines einheitlichen stadtebaulichen Bildes und somit zur Einfligung in die
nahere Umgebung wird festgesetzt, dass Satteldachgauben, Zwerchhauser und
Zwerchgiebel den Festgesetzten Wert fur die Traufh6he nicht Uberschreiten dirfen. Als
Bezugspunkt wird hier der Rohfussboden des zugehdrigen Geschosses festgesetzt. Hiermit
wird gewdhrleistet, dass die Traufhdhe in jedem Falle auf die notwendige Hohe die aus der
Nutzung resultiert reduziert wird und keine stérenden Dachaufbauten oder zu massiven
Zwerchgiebel/ -hduser entstehen.

6.4 Dacheindeckung

Aufgrund des baulichen Brandschutzes sind Bedachungen als harte Bedachungen
auszufuhren.

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von spiegelnden oder
reflektierenden Materialien wird ausgeschlossen um ein einheitliches stadtebauliches
Gesamterscheinungsbild zu gewahrleisten.

Oberflachen die der aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen werden von
den Gestaltungsvorschriften fir Dacheindeckungen ausgenommen.

Die Nutzung von Sonnenenergie dient der Eindammung des Verbrauchs von fossilen
Brennstoffen oder radioaktiven Isotopen. Sie verringert daher unter anderem die Immission
von Feinstaub und wirkt der Freisetzung von Treibhausgasen entgegen. Aus 6kologischer
Sicht wird die Nutzung von Sonnenenergie (z.B. Solarkollektoren, Photovoltaik) ausdriicklich
begrufit.

6.5 Werbeanlagen

Um die Ansiedlung von Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben innerhalb des Plangebietes
Zu beglinstigen sind Werbeanlagen zugelassen.

Lichtwerbungen sind erlaubt. Blink- und Wechsellichtwerbung wird ausgeschlossen,

aufgrund des gewiinschten gesamteinheitlichen Erscheinungsbildes und um nicht
gewerbliche Nutzungen nicht zu beeintrachtigen.
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7 Kosten fur die ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist insgesamt in privatem Besitz. Die Kostentragung samtlicher
ErschlielBungskosten wird zwischen dem Eigentiimer der Grundstiicke im Geltungsbereich
und der Stadt Nieder-Olm in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Stadt Nieder-Olm
vertreten durch den Stadtblrgermeister

Ort, Datum Unterschrift
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8 Anhang: Gutachten
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