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1. Zeichenerklarung
1.1 Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB; 8 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)

1.1,] - —— Grenze des rAumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

112 —@— Abgrenzung von Plangebieten unterschiedlicher Arten und Mal3e
baulicher Nutzung (8 1 (4) BauNVO und § 16 (5) BauNVO)

1.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB und 8§ 1-11 BauNVO)

1.2.1 W Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.2.2 @ Bezeichnung von Plangebieten unterschiedlicher Arten und MaRRe baulicher Nutzung,
hier Mischgebiet nach § 6 BauNVO
(beispielhafte Darstellung: Mischgebiet,)

1.3 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 und (3) BauGB und 88§ 16-21a BauNVO)

131 \V} Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 (§ 16 (2) Nr. 3 und 20 BauNVO)

(Hier dargestellt: beispielhafter Zahlenwert)
132 GRZ Grundflachenzahl als Hochstmal (§ 16 (2) Nr. 1 und § 19 Bau NVO)
1.3.3 TH Traufhdhe als Hochstmalf fir Gebaude mit Schragdach (8 9 (3) BauGB und 88 16 und 18 BauNVO)
134 FH Firsthohe als Hochstmalf? fur Geb&ude mit Schréagdach (8§ 9 (3) BauGB und 88 16 und 18 BauNVO)
1.35 GH Gebaudehohe als Hochstmal? fir Gebaude mit Flachdach (8 9 (3) BauGB und 8§ 16 und 18 BauNVO)
1.3.6 DN max. Dachneigung in Grad

1.4 Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr.2, Nr. 10 und Nr. 15, BauGB und 88 22-23 BauNVO)

141—-—-—————  Baugrenze (8 23 (3) BauNVO)

14.2 Ir Uberbaubare Grundstiicksflache

private Grunflache "Randeingriinung” (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)



1.5 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

151 & A /A  Begrenzung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
Festlegung von passiven SchallschutzmafRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

152 [LPB I Larmpegelbereich LPB Il
- mit maf3geblichem Aussenlarmpegel von 61 bis 65 dB(A) tags

153 |LPB IV Larmpegelbereich LPB IV

mit maf3geblichem Aussenlarmpegel von 66 bis 70 dB(A) tags

1.5 MaRnahmen und Flachen fiir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

151 @ Erhalt von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

1.6 Sonstige

1.6.1 Bestandsgebaude




2 Textliche Festsetzungen (nach BauGB, BauNVO)

2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

211

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zuléssig sind:

Wohngebéaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

apwNE

Nicht zuléssig sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzung gepragt sind.

Weitere Ausnahmen gem. 86 Abs. 3 BauNVO werden gem. 81 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und sind somit nicht zuldssig.

2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8§ 16 - 20 BauNVO)

221

222

223

224

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4)

Far Ml gilt:

Die maximal festgesetzte Grundflachenzahl GRZ darf durch Nebenanlagen laut 814 BauNVO, bauliche
Anlagen, die das Grundstuck lediglich unterbauen sowie Stellplétze und ihre Zufahrten in jedem Fall bis zu
einer GRZ von maximal 0,9 tiberschritten werden. Die Regelung der maximalen Uberschreitung der GRZ
durch die Nebenanlagen um 50% aus § 19 (4) BauNVO hat hier keine Gliltigkeit.

Hohe baulicher Anlagen

Traufhdhe

Fir Gebaude mit Schréagdéachern gilt:

Die Traufhohe (TH) wird definiert als das senkrecht an der Wand der Stra3enseitigen Fassade gemessene
MaR vom unteren Bezugspunkt bis zur gedachten Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut.

Firsthdhe

Fir Gebaude mit Schréagdéachern gilt:

Die Firsthéhe (FH) wird definiert als das senkrechte MalR vom unteren Bezugspunkt bis zur Hohe des Firsts an
der hochsten Stelle.

Gebaudehohe

Fir Gebaude mit Flachdachern gilt:

Die Gebaudehodhe (GH) wird definiert als das senkrechte Ma vom unteren Bezugspunkt bis zur hdchsten
Stelle der Attika des obersten Geschosses.

Unterer Bezugspunkt:

Ml;:

Der untere Bezugspunkt ist die Hohe des natirlichen Gelandes im Mittel, bezogen auf die Lange der Fassade
von der aus das Gebaude erschlossen wird (Haupt-Eingangsfassade). Als natirliches Geléande gelten die im
beiligenden Héhenplan vor Ort aufgenommenen Gelandehéhen mit NN-Bezug. Zwischenhdhen werden -
soweit erforderlich - interpoliert.

Ml,:

Der untere Bezugspunkt ist die vorhandene Héhe der StralRe aus der das Grundstiick erschlossen wird im
Mittel, bezogen auf die Lange der erschlieBungsseitigen Fassade (GrundstiickserschlieRung).

Anzahl der Vollgeschosse

Fir M, gilt:

Die Anzahl der Vollgeschosse wird begrenzt auf zwei. Untergeschosse bleiben bei der Ermittlung der Anzahl
der Vollgeschosse unbertcksichtigt, auch wenn sie nach 8§82 (4) LBauO Vollgeschosse sind:

Anzahl von Wohneinheiten
Fur Ml, gilt:
Die Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebaude darf 3 nicht tberschreiten.



2.3 Flachen fir Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

23.1 Garagen sind innerhalb der tberbaubaren Flache sowie im seitlichen Grenzabstand zu den
Nachbargrundstticken (auch nicht-Uberbaubare Flache) und in den privaten Grinflachen zuléssig.
Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flache, sowie im seitlichen Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken (auch nicht-uberbaubare Flache) zulassig.
Stellplatze dirfen zu ebener Erde, auf oder in Gebaudeteilen sowie in eigens hierflir gebauten Bauwerken wie
Tiefgaragen hergestellt werden.

2.3.2 Vor Garagen ist ein Abstand von min. 6,00m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, gemessen ab der
Vorderkante des Garagentors.
Vor Stellplatzen und Carports ist ein Abstand von min. 1,00m zur éffentlichen Verkehrsflache einzuhalten,
gemessen von der der Verkehrsflache zugewandten Vorderkante des Stellplatzes oder des Daches (bei
Carports).

2.4 Flachen fur Verkehr sowie Anschlul® anderer Flachen an die Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

24.1 Flachen fir Zufahrten des Grundstlicks dirfen innerhalb von privaten Grinflachen liegen.

242 Fir MI, gilt: Die Breite von Zufahrten in den Privaten Grinflachen darf 4m pro Zufahrt nicht Uberschreiten.

2.5 Planungen, Nutzungsregeln, MalRnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

251 Private Grinflachen:
Zur Eingriinung des Gebietsrandes ist entlang des Gebietes eine private Griinflache mit der Tiefe von 3,00m
ab der jeweiligen Grundstiicksgrenze zu schaffen.

252 Flachdacher von Neubaukdrpern die nicht mit einer Nutzung (z.B. Dachterrasse, Stellplatze) belegt sind sind
zu begriinen.

253 Fur die Anpflanzungen sind bevorzugt heimische und standortgerechte Arten laut Artenliste zu verwenden.

254 Bei der Pflanzenauswabhl sind bevorzugt Pflanzen aus dieser Pflanzenliste zu verwenden
a. Gebusche Hecken, Sdume, heimisch:
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Amelanchier ovalis Felsenbirne
Cornus mas Kornellkirsche
Corylus avellana Hasel
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Wildrose
Viburnum lantana Schneeball
Sambucus nigra Holunder
b. Hecken-Gebisch, Ziergehdlze:
Weigelia Weigelie
Forsthia intermedia Forsythie
Spirea bumalda Spierstrauch
Taxus baccata Eibe
Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie
Syringa vulgaris Flieder
Rosen in Sorten
c. Baume 1. Ordnung :
Ulmus carpinifolia Feldulme
d. Baume 2. Ordnung:
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Malus Sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus
Prunus schmittii
Pyrus pyraster
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Corylus colurna

Traubenkirsche
Schmitts Kirsche
Wildbirne
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Baumhasel



2.6 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

26.1 Bewertung der ausgewiesenen Larmpegelbereiche laut DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau".
Eine Festlegung von erforderlichen passiven Schallschutzmaflinahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (LBauO)

3.1 Aussere Gestaltung von baulichen Anlagen ( § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.1.1 Dachform

Zuléssig sind alle Schragdacher bis zur angegebenen max. Dachneigung sowie Flachdacher.
3.1.2 Der Versatzes bei versetzten Pultddchern muss mindestens 0,80m und darf héchstens 1,50m betragen.
3.1.3 Die Traufhthen von Zwerchgiebeln, Zwerchh&usern und Satteldachgauben darf maximal 2,00m betragen,

gemessen vom Rohfussboden des zugehdrigen Geschosses zum gedachten Schnittpunkt zwischen
Aussenwand und Dachhaut.

3.14 Dacheindeckung
Die Dacheindeckung ist als harte Bedachung auszufiihren. Die Verwendung von grellen oder leuchtenden
Farben sowie von spiegelnden oder reflektierenden Materialien ist nicht gestattet. Eine Ausfiihrung mit matten
Metalloberflachen ist erlaubt.

Oberflachen die der passiven oder aktiven Nutzung von Sonnenenergie dienen sind von den oben genannten
Regelungen ausgeschlossen.

3.2 Geb&audefassaden (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.21 Fir die Gestaltung von Gebaudefassaden sind leuchtende oder grelle Farben nicht zulassig

3.3 Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 88 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBauO)

331 Fur Ml gilt:
Werbeanlagen sind zulassig, solange Sie die maximal erlaubte Firsth6he nicht Giberschreiten. Die max.
zuléssige Schrifththe betragt 2,5m. Die Lange von Werbeanlagen darf 10m nicht Giberschreiten.

Far Ml gilt:

Werbeanlagen sind zuléssig, solange Sie die maximal erlaubte Firsth6he nicht Giberschreiten. Die max.
zuléssige Schrifththe betréagt 0,8m. Die Lange von Werbeanlagen darf 3,50m nicht Giberschreiten.
Eine Anbringung von Werbeanlagen ist nur direkt an Gebauden erlaubt.

3.3.2 Lichtwerbungen sind zuléssig, mit Ausnahme von Blink- und Wechsellichtwerbungen.

3.4 Vorschriften Giber die Gestaltung von Stellplatzen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

34.1 Stellplatze fiir KFZ zu ebener Erde sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen, von
denen kein Eintrag von Schadstoffen in den Erdboden zu erwarten ist (z. B. Zufahrten, Ful3wege) sind mit
wasser- und luftdurchlassigen Decken zu befestigen (Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Porenpflaster
0.4.)

3.5 Vorschriften Uber die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

35.1 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.



4. Hinweise
4.1 Bodendenkmaler (8§ 17 DSchPflG)

Bodendenkmaler
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Rheinlandpfalz, Arché&ologische Denkmalpflege oder der unteren Naturschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

4.2 Lage im Rutschgebiet

Aufgrund der Kenntnis von Rutschgebieten in der ndheren Umgebung wird dringend empfohlen fir konkrete Bauvorhaben eine
Baugrunduntersuchung unter besonderer Beachtung der Hangstabilitat erstellen zu lassen.

4.3 Brauchwassernutzung

Bei Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung (z.B. fir die Toilettenspilung) sind folgende
Hinweise zu beachten:

- Es dirfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.

- Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Auffschrift bzw. mit dem Hinweis:“Kein Trinkwasser zu kennzeichnen.

-Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und 2001 zu beachten.

- Ausserdem sollte der Trager der Wasserversorgung uber solche Planungen informiert werden.

-Gemass Trinkwasserverordnung besteht eine Anzeigepflicht fir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniiber dem

Gesundheitsamt.
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke) in
der Fas-sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

- Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. Nr. 22 S. 365), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.11.2008, (GVBI. S.301)

- Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1997 (BGBI. | S.
2102), zuletzt geéndert durch Art. 2b des Gesetzes vom 25.06.2005 (BGBI. Teil | S. 1746

- Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBI. | S. 686)

- Landesnaturschutzgesetz (Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
— LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. Nr. 20 S. 387f.)

- Denkmalschutz- und -pflegegesetz (DSchPflG - Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der
Kulturdenkmaler) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.11.2008, (GVBI. S.301)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche
Vorgange) in der Fassung der Bekanntma-chung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007
(BGBI. | S. 2470)

- Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemOQO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gean-dert durch Gesetz vom 05.04.2005 (GVBI. 2005, S. 98)

- Landesnachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 21.07.2003 (GVBI.
S. 209)



Verfahrensvermerke

Datum
1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 21.12.2006
2. | Ortsubliche Bekanntmachung Aufstellungsbeschl. gem. § 2 Abs. 11.01.2007
1 BauGB
3. |Frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
03a. Bekanntmachung 27.03.2008
03b. Erérterungstermin 04.04.2008
4. |Beteiligung der Trager 6ffentl. Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Mit Schreiben vom
14.03.2008
Abgabe
Stellungnahme bis
18.04.2008
5. |Auswertung Birgerbeteiligung und Tragerbeteiligung 15.05.2008
6. |Mitteilung Ergebnis Auswertung Mit Schreiben vom
27.05.2008
7. | Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 29.05.2008
BauGB
8. |Beteiligung der Trager 6ffentl. Belange gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 Mit Schreiben vom
BauGB 02.06.2008
9. |Offentliche Auslegung vom bis 06.06.2008 —
07.07.2008
10. | Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 14.08.2008
11. | Mitteilung Ergebnis Auswertung Auslegung 8§ 3 Abs. 2 Satz 4 Mit Schreiben vom
BauGB 04.09.2008
12. | Ortsiuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. § 08.01.2009

12 Abs. 1 BauGB

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm, Pariser Strae 110, 55268 Nieder-Olm bereitgehalten und tber
den Inhalt Auskunft gegeben wird. Ferner wurde auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formforschriften und von Mangel der
Abwagung sowie auf Rechtsfolgen und weiter auf Falligkeit und Erldschen
von Entschadigungsanspriichen hingewiesen.

Stadt Nieder-Olm
vertreten durch den Stadtbirgermeister

Ort, Datum

Unterschrift




