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1. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung vom 21.12.2006 (BGBI. I. S. 3316)

Verordnung liber die bauliche Nutzung von Grundstiicken
- Baunutzungsverordnung - (BauNVO)

in der Fassung vom 22.04.1993 (BGBI. I. S. 466)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)

in der Fassung vom 04.07.2007 (GVBI. S. 105)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)

in der Fassung vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387, 791-1)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 58)

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

in der Fassung vom 21.12.2007 (GVBI. 2008 S. 1)



2. ANLASS UND UMFANG DER ANDERUNG/ERWEITERUNG

Der Bebauungsplan ,Marktplatz“ wurde 1998 rechtskraftig.

Die Erweiterung des Bebauungsplans ,Marktplatz® hat das Ziel, ein innerort-
liches Areal (Flur-St. 3510) geordnet bebaubar zu machen.
Die Zufahrt erfolgt vom Siiden, siehe zeichnerische Einfigung.

3. BEGRUNDUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Ge-
meinde Offenbach erweitert den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Marktplatz®
mit dem Ziel, ein innerdrtliches Areal geordnet bebaubar zu machen.

Verfahren nach § 13 a BauGB

Die Erweiterung stellt eine innerdrtliche Nachverdichtung und damit einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung dar. Die Planung stellt demzufolge keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.
Dennoch werden zeichnerische Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen
als Ausgleich fir die Bebauung getroffen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach stellt fur das
Plangebiet gemischte Baufl4ache dar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Marktplatz* wird um die Flurstlicksnummer

3510 erweitert.

Bestandssituation im Plangebiet
Das Plangebiet stellt eine innerortliche Brachflache dar, die im slidlichen Teil

mit einem Schuppen bebaut ist.

Erlauterung der Planung mit Begriindung der Einzelfestsetzungen

Die Planung verfolgt das Ziel der innerdrtlichen Nachverdichtung. Der Eigent-
mer des Grundstiicks beabsichtigt ein Wohngebaude im nérdlichen Teil des
Grundstiicks zu errichten und den stidlichen Teil als Garten zu nutzen, das
Baufenster wird mit einer Gréfe von 18,00 m x 10,50 m festgelegt.




Die Zufahrt erfolgt von Stiden. Hierfiir wird der erforderliche Teil der 6ffentlichen
Grinflache der sliddstlich angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zuge-
schlagen. Eine ErschlieBung von Norden ist problematisch, weil die Zufahrt bei
Veranstaltungen nicht moglich ware.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Marktplatz® bleiben unbe-
riihrt. Fir die Erweiterung wird die Nutzungsschablone 7 verwendet.

Auswirkungen der Planung
Die Planung verursacht keine nennenswerten Auswirkungen auf die umliegen-

de Bebauung.




4.1.

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
Art und MaR der baulichen Nutzung
Die diéébezﬂglichen Eintragungen in die Nutzungsschablonen bedeuten:

MI = Mischgebiet (gemaR § 6 BauNVO)

zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blurogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe,

2. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe.

nicht zulassig sind: (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

1. stérende Gewerbebetriebe,

2. Tankstellen,

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

MD = Dorfgebiet (gemaR § 5 BauNVO)

zulassig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschliefilich Wohngebaude mit entsprechienden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

8. sonstige Gewerbebetriebe.

nicht zulassig sind (gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO)

1. stérende Gewerbebetriebe,

2. Tankstellen,

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



4.2.

4.3.

Diese Festsetzungen entsprechen dem Charakter der Ortsmitte und bieten
sowohl einen angemessenen Bestandsschutz fur die vorhandenen Nutzungen
als auch zukunftige Entwicklungsmaéglichkeiten. Zur Vermeidung einer
Bebauung des Innenbereichs mit privilegierten Bauvorhaben im Dorfgebiet
sind die Flachen nicht als Flachen fur die Landwirtschaft, sondern als private
Grunflachen ausgewiesen. Sie dienen somit als Puffer zwischen den
verschiedenen Nutzungen.

Uberbaubare Flidche

Das Mass der baulichen Nutzung wird nach §§ 18,19 und 20 der BauNVO
uber die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt und durch Einschrieb in die Nutzungsschablonen
ersichtlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen in den Dachgeschossen nicht auf die Geschossflachenzahl
anzurechnen.

Ist das Dachgeschoss ein Vollgeschoss, so wird die Flache bei der Ermittiung
der Geschossflachenzahl bertcksichtigt.

Die Flache von Aufenthaltsrdumen im Untergeschoss sind ganz auf die
Geschossflachenzahl anzurechnen.

Die Uberbaubaren Flachen richten sich nach den vorhandenen Nachbar-
bebauungen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Héhe der baulichen Anlagen wird als maximal zul&dssige Traufhéhe und
als maximal zuldssige Firsthéhe festgesetzt. Die Traufhéhe wird definiert als
das senkrecht gemessene MaR zwischen dem Straflenniveau (Oberkante der
Fertigdecke der anbaufahigen Strale) und der Schnittlinie der Geb&ude-
aussenwand mit der Oberkante der Dachkonstruktion (Dacheindeckung).

Als Bezugspunkt fur die Héhenangaben gilt die Mitte der Gebaudefassade.
Hinweis: Bei der Nutzungsschablone 1 mit der Festsetzung maximal 3-
geschossige Bebauung ist das 3. Geschoss als Vollgeschoss im Dachge-
schoss zuléssig. Dies ergibt sich zwingend aus den maximal zuldssigen Trauf-
und Firsthéhen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist an die ortstypische Bebauung angepalt.



4.4.

4.5,

4.6.

4.7.

AuRere Gestaltung

Keine besonderen Festlegungen, die ortstypischen Materialien und
Konstruktionen sollten verwendet werden. Ausnahmen sollen méglich sein.

Erschliel&ung und Entsorgung
Die ErschlieRung bleibt unverandert erhalten. Zusatzlich ist eine Fulk- und

Radwegverbindung in Nord-Std-Richtung Uber das Teilgebiet zwischen
Germersheimer Strasse und Mozartstrasse festgeschrieben.

Die Entsorgung bleibt unverandert.
Offentlicher Nahverkehr
Im Bereich der Mozartstralle ist ein Haltepunkt fur den OPNV geplant.

KFZ - Abstellplatze

Offentliche Stellplatze sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. Sie sind im
Wesentlichen im Bereich des Marktplatzes vorgesehen und erflllen hier den
ortlichen Stellplatzbedar.

Die in der N&he des Kreuzungsbereiches angeordneten Stellplatze, Flurstiick
453, kénnen nur als Rechtsabieger an- und abgefahren werden.

Garagen, Kfz-Stellplatze oder Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlagen
zulassig. Die ausgewiesene Tiefgarage kann einseitig an die Grundsticks-

grenze angebaut werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die landwirtschaftliche Nutzung im éstlichen Bereich des Plangebietes in der
Germersheimer Strasse bleibt erhalten.

PLANUNGSRECHT

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Offenbach entwickelt. Ebenfalls sind die Ziele des Ortsentwicklungsplanes
bertcksichtigt.



BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Ein Grofteil des Plangebietes ist im Eigentum der Ortsgemeinde. Sonstige
privateGrundstlcke bleiben in ihren Grenzen erhalten. Eine Umlegung findet
nicht statt. "Das Plangebiet soll entsprechend der Bebauungsplanung im
Rahmen einer Baulandumlegung nach §§ 45 ff BauGB neu geordnet werden,
falls eine freiwillige Baulandumlegung nicht zustande kommt".

UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Das Plangebiet umfal3t in wesentlichen Teilen vormals bebaute Bereiche. Hier
insbesondere eine ehemalige Bebauung entlang der Mozartstrafe auf der
Sudseite (Tanzcafé/Kino mit Nebengebaduden) und entlang der Germers-
heimer Strasse (Wohngebaude mit rickwartigen Nebengeb&uden und
Scheunen).

Zur Verbesserung der ehemaligen und jetzigen Situation werden im
Bebauungsplan folgende stadtékologischen Festsetzungen getroffen.

Festsetzung von &ffentlichen Grundflachen, die neben gestalterischen
Funktionen auch kompensatorische Funktionen bezuglich des Natur-
haushaltes Ubernehmen kénnen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zu mindestens 60% der nicht
Uberbaubaren Grundstlucksflachen géartnerisch anzulegen und mindestens
20% der nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen mit Gehdlzen dauerhaft zu
bepflanzen und zu pflegen. '

Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind wasserdurchldssig auszufuhren.

Unverschmutztes Oberflachenwasser soll weitgehend auf den Baugrund-
stucken verbleiben.

Im StralRenraum und insbesondere auf dem Marktplatz sind an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Sonstige in der Planzeichnung gekennzeichnete Flachen sind dauerhaft und
raumbildend mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen
und zu unterhalten.



9.1.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatze ist nicht zulassig. Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag
zu Begrenzung der Versiegelung erreicht.

Nebenanlagen sind innerhalb der Grundstiicksflache zuléssig.

Mittels den oben genannten Festsetzungen und MaRnahmen werden eine
positive Beeinflussung des Mikroklimas, die Minderung der Auswirkung auf
den lokalen Wasserhaushalt, die Erhaltung und Schaffung von Lebensraumen
fur Flora und Fauna, sowie die landschaftsgerechte Einbindung des
Siedlungskorpers bezweckt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Inhalt:

1 Art der baulichen Nutzung

Man der baulichen Nutzung

Hohenlage der Gebaude

Bauweise, Uberbaubare Grudstucksflache

Stellung der baulichen Anlagen _

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

MaRnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. )

Bindungen fur das Anpflanzen von Bsumen und Stréuchern sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und
Strauchern.

o O S

©

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauBG)
Die diesbezuglichen Eintragungen in die Nutzungsschablonen bedeuten:

MI = Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2 Geschaéfts- und Blrogebéude,

3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe,

5 Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6 Gartenbaubetriebe,



9.2.

nicht zuldssig sind: (gemal § 1 Abs. 5 BauNVO)

1. Stérende Gewerbebetriebe,

2. Tankstellen,

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

MD=Dorfgebiet (gemal § 5 BauNVO)

zulassig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden
Nutzgartner und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

3. sonstige Wohngebaude

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

6. sonstige Gewerbebetriebe

nicht zuldssig sind (gemanR § 1 Abs. 5 BauNVO)

1. stérende Gewerbebetriebe

2. Tankstellen

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

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauBG)

Das Maf der baulichen Nutzung wird nach §§ 18,19 und 20 der BauNVO Uber
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt und durch Einschrieb in die Nutzungsschablonen
ersichtlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Flachen von Aufenthalts-
rdumen in den Dachgeschossen nicht auf die Geschossflachenzahl anzu-
rechnen. Ist das Dachgeschoss ein Vollgeschoss so wird die Flache bei der
Ermittlung der Geschossflachenzahl bertcksichtigt. Die Flachen von Aufent-
haltsraumen im Untergeschoss sind ganz auf die Geschossflachenzahl
anzurechnen.

Die Hehe der baulichen Anlage wird als maximal zuldssige Traufhohe und als
maximal zuldssige Firsthéhe festgesetzt. Die Traufhéhe wird definiert als das
senkrecht gemessene Maf zwischen dem Stralenniveau (Oberkante der
Fertigdecke der anbaufahigen Strafte) und der Schnittlinie der Gebaude-
auflenwand mit der Oberkante der Dachkonstruktion (Dacheindeckung).



9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

Als Bezugspunkt fir die Hohenangaben gilt die Mitte der Gebaudefassade.

Hinweis: Bei der Nutzungsschablone 1 mit der Festsetzung maximal 3-
geschossige Bebauung ist das 3. Geschoss als Vollgeschoss im
Dachgeschoss zulassig. Dies ergibt sich zwingend aus den maximal
zulassigen Trauf- und Firsthohen.

Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Bezugspunkt fur die Hohenangaben ist die fertige Strallenoberflache, die in
der Mitte der Grundstlcksfront auf der Stralkenbegrenzungslinie gemessenen
wird. Es ist jeweils die direkt an das Grundstlick anschlie®ende Stralte bzw.
die StraRe, von der die ErschlieBung erfolgt, maligeblich.

Die Sockelhdhe wird nicht festgesetzt und ergibt sich aus den sonstigen
Festsetzungen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs.. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22,23 BauNVO)

Die Bauweisen sowie die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen ergeben sich aus den Eintragungen in die
Nutzungsschablonen in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Erker, Balkone, Pergolen und Eingangsvorbauten kénnen, wenn sie in
Verbindung mit dem Gebéaude stehen, bis zu einer Tiefe von 1,50 m aulRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in den Baufenstern angegebenen Haupt- bzw. Nebenfirstlinien sind
einzuhalten.

Fliachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12,14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache bzw.
auf den speziell dafur ausgewiesenen Grundstlcksflachen zulassig.

Garagen, Kfz-Stellplatze oder Carports sind ebenfalls nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den ausgewiesenen Flachen fir
Nebenanlagen zuldssig. Die ausgewiesene Tiefgarage kann einseitig an die
Grundsriucksgrenze angebaut werden.



8.7.

9.8.

9.9.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,verkehrsbe-
ruhigter Bereich“ sind Flachen fiir das Parken von Kraftfahrzeugen
sowie Pflanzbeete gemaR den Einzeichnungen des Bebauungsplanes
anzulegen.

Von den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten darf
abgewichen werden, wenn dies aufgrund von Ver- und Entsorgungs-
leitungen erforderlich ist.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-

tur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet sind mindestens 60 % der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen und mindestens 20 % der
nicht iberbaubaren Grundfldchen mit Geholzen dauerhaft zu bepflanzen

und zu pflegen.

Bindungen fiir Anpflanzungen, Bepflanzungen und Erhalt
von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen ,besonderer Zweckbestimmungen® sind
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-

ten.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind dauerhaft
und raumbildend mit standortgerechten Bdumen und Stréauchern zu

bepflanzen und zu unterhalten.
Es sollen standortgerechte, heimische Baumarten gepflanzt werden

wie z. B.:

Biaume 1. Ordnung
Zu pflanzen als Hochstamm:

Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Gemeinde Esche
Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus minor Feld-Ulme



10.

Baume 2./3. Ordnung
Zu pflanzen als Hochstamm oder Heister:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Hinweise

Das anfallende Niederschlagswasser in der Erweiterungsflache ist
oberflachennah zur Versickerung zu bringen, hierzu z&hlen auch Mul-
den bis 20 cm Tiefe.

Ist die Versickerung nicht vollstandig méglich, kann ein Teil des anfal-
lenden Niederschlagswassers iber eine Zisterne mit mindestens

34 cbm Volumen und einem gedrosselten Abfluss von 1l/sec. an die
Regenwasserkanalisation in der Germersheimer Stralie angeschlos-
sen werden.

Zufahrten und Stellplatze in der Weiterungsflache sollten mit versicke-
rungsfahigen Materialien ausgefiihrt werden.

Der Anschluss des Schmutzwassers in der Erweiterungsflache ist
Uber eine private Hebeanlage an die 6ffentliche Kanalisation moglich.

Ausfertigung: Offenbach, den 29. April 2011




