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Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

inntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
jung mit der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |
) festgesetzt:

des raumlichen Geltungsbereichs
. 7 BauGB)

eltungsbereich wird gemafR Festsetzung im Planbild festgesetzt.

aulichen Nutzun
s.3 BauGB)

en dienende Gebaude und Eii
\derbetreuung sowie Spielanl:

Theim

baulichen Nutzung
.1 Nr. 1 BauGB und § 16- 20

SS als Hochstmats

\VO; § 6 HBO)
etzung im Planbild festgelegt.
),00 m wird der H6he 88,30 U. NN zugeordnet.

1essen:
yberen Bezugslinie, d. h. bis zur Schnittlinie der
ichhaut oder bis zum oberen, AR

chenzahl / Geschossfldchenz
s. 1 BauNVvVO i.V.m. § 19 und !

ndflachenzahl (GRZ) von maxi
1l bezieht sich auf die Grundfl

“baulichen Nutzung werden fc

‘lache des Flurstlicks 65 / 5 darf durch die Grundflachen v¢
latzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
nterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrunds
10chstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschrit

‘lache des Flurstlicks 65 / 6 darf durch die Grundflachen vc
atzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § :
terhalb der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrundsti
10chstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschrit

d (iberbaubare Grundsticksfl
Ir. 2 BauGB und § 22 und 23

sht Gberbaubare Grundstiicks
Baulinien festgesetzt.

IIs offene Bauweise festgeset.
1g der nordwestlichen Geltung

ne Gebaudelange von Uber 5(

les Gebaudes der Kindertagesstatte ist entlang der Grenzbebauung der
anderfordernisses unter der Bedingung zulassig, dass auf der angrenzenden
imte Lange der Grenzbebauung eine 5 Meter breite Abstandsflache frei von
s/erbleibt.

.arports, Garagen und Nebenanlagen
Ir. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

:n Stellplatze und Nebenanlagen auch aufierhalb der Gberbaubaren und den

n Flachen zugelassen werden, wenn die MafSnahme anderen Festsetzungen

an bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer Ill.1 abweichend geregelt,
die gultige Stellplatzsatzung der Stadt Risselsheim am Main Anwendung.

leitungen
Ir. 13 BauGB)

igsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

r-, und Leitungsrechten zu belastende Flache
r. 21 BauGB)

ie gekennzeichneten Flachen GFL1 und GFL2 mit Geh-, Fahr- und
rie GL 3 mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der festgelegten Nutzer

che Festsetzungen

indschaftsplanerische Festsetzungen

8§ 9 Abs. 4 BauGB und § 11 Abs. 5 Hess. Naturschutzgesetz (HENatG 04.12.2006) i. V.
Abs. 1 HBO werden folgende Vorschriften und Inhalte der Landschaftsplanung
zt:

afinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

indschaft
.9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2r Oberboden ist bei allen BaumafRnahmen gemaf DIN 18915 zu sichern und
chgerecht zu lagern.

e nicht Uberbaute Grundsticksflache ist zu 100 Prozent gartnerisch anzulegen.
1terbaute Flachen bei Tiefgaragen sind davon befreit. Mindestens 80 Prozent der
aupflanzungen missen aus einheimischen Pflanzen bestehen (vgl.
lanzempfehlungsliste). Der Nadelgehodlzanteil darf 20 Prozent nicht Uberschreiten.

1pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
.9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

e Bepflanzung mit Badumen und Strauchern auf den Grundstlicken und im Bereich der
€ellplatze ist mit einheimischen und standortgerechten Arten gemaf
lanzempfehlungsliste durchzufthren.

rangefangene 500 Quadratmeter Grundsticksflache ist ein standortgerechter
1ubbaum (Hochstamm) oder je angefangene 100 Quadratmeter Grundstuicksflache 10
raducher entsprechend der Pflanzempfehlungsliste zu pflanzen.

2i Herstellung von Neupflanzungen aufierhalb des Plangebietes in raumlicher Nahe
arden diese als Ersatzpflanzung gemaf den Bestimmungen der Satzung zum Schutz der
aum- und Grinbestande der Stadt RUsselsheim am Main angerechnet.

2i Herstellung von Neupflanzungen im Plangebiet gemafl den Bestimmungen der
ellplatzsatzung der Stadt Russelsheim am Main werden diese als Ersatzpflanzung
:mafd den Bestimmungen der Satzung zum Schutz der Baum- und Grinbesténde der
adt Risselsheim am Main angerechnet.

e Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der entsprechenden
aumafRnahmen durchzuflhren.

indestanpflanzqualitdten an das eingesetzte Pflanzgut:
raucher: 2xv, 60-100 cm
wubbdume: H, 3xv, mDb, 14- 16 cm

auordnungsrechtliche Festsetzungen

8§ 91 Abs. 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018, GVBI. 1 S.198; i.V. m.
1 BauGB wird festgesetzt:

ellplatze/ Carports

erstellen der Stellplatze im Geltungsbereich gelten die Vorgaben der gilltigen
satzung der Stadt Risselsheim am Main.
latze kdnnen auch als Carports ausgefuhrt werden.
:n mehr als drei Stellplatze mit weniger Abstand als drei
1ergestellt werden.

ichdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer
ig.

1g mit der Ausbildung eines Staffelgeschosses auch
bis zu 10° zulassig.
2i der Ausfihrung des Staffelgeschosses des Studentenwohnheims sind folgende
Jckspriange einzuhalten:
If der norddstlichen und sudwestlichen Gebaudelangsseite ist ein Ricksprung von
indestens 2,0 m einzuhalten.
If der stidostlichen Gebaudestirnseite ist ein Ricksprung von mindestens
5> m einzuhalten.

ie Regelungen der Ruckspringe flir das Studentenwohnheim gelten nicht fur
twendige Treppenhauser des Gebaudes.

ege, Stellplatze und deren Zufahrten

und Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Pflaster- oder Kiesbelagen zu befestigen.

nfriedungen

itung einer Mauer entlang der Grenze zwischen den Parzellen 65/5 und 65/6 mit einer
5he von Uber 2,0 m ist ohne Einhaltung von Abstandsflachen zulassig.

ull-Lagerplatze

:n und -behalter sind in Schranken oder geschlossenen Rdumen unterzubringen oder
enanlage im Freien durch Ummauerung oder Rankgeriiste mit entsprechender
ig der Sicht zu entziehen.

nnzeichnungen

nung des Plangebietes als ,Vernassungsgefahrdete Flache" / Bereich:
tschaft, Hochwasserschutz und die Regelungen des Wasserabflusses
Nr. 16, Abs. 5 Nr. 1 BauGB) und als Risikogebiet auferhalb von
smmungsgebieten (§ 9 Abs. 6 a BauGB ; § 78 b WHG)

1sserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
gelung des Wasserabflusses

L Nr. 16, Abs. 5 und Abs. 6a BauGB)

ng von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
Ing des Wasserabflusses

rnassungsgefahrdete Flache

s Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
ssisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind grofiflachige
Jndwasseraufspiegelungen maéglich, die zu einer ,Vernassung* fihren kdnnen und bei
r kiinftigen Bebauung zu berucksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgahen des
rundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried zu beachten.

r ,Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried” ist mit Datum vom 09. April
99 gemaR §§ 118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger fliir das Land
ssen Nr. 21/ 1999, Seite1659“ sowie die Fortschreibung in Nr. 31/ 2006, Seite 1704,
-Offentlicht.

hand der vorliegenden ,Grundwasserflurabstandskarten® (vgl. Gutachten
amessungsgrundwasserstande in Risselsheim, BGS, Darmstadt v. 2008) ist im
samten Planungsgebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden, hier zwischen 86 m und
,5 m Uber NN, d.h. im Mittel 86,25 m (Daten 2006) zu rechnen.

fgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande (Vernassungsgefahr in
ssperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden) im Kreis Grof3-
rau wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr eigenverantwortlich fir
rnassungsschaden an den Bauwerken ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche
rkehrungen gegen das Eindringen von driickendem Grund- und Schichtenwasser oder
ch Wasserhaushaltungsmanahmen wahrend der Bauzeit zu treffen hat. Eine
dichtung von Kellern bis zur Gelandeoberflache ist dringend zu empfehlen (vgl. Kapitel
Bewertung und Empfehlung zur Umsetzung” des hydrologischen Gutachtens
amessungsgrundwasserstande in Russelsheim*“, BGS Umweltplanung GmbH-

rmstadt, Marz 2006).

wird auf die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fir den Rhein auf der
ndlage digitaler Gelandemodellierung erstellten Gefahrenkarten hingewiesen.

3se kdnnen unter
p://www.hlug.de>Wasser>Hochwasser>Hochwasserrisikomanagementpldne>Rhein>
fahrenkarten>HWGK Rhein 100.pdf eingesehen werden.

wird auf mégliche Schaden durch Starkregenvorkommen im Plangebiet hingewiesen.
r Vermeidung von Schaden durch Starkregen- Ereignisse werden vorbeugende bauliche
iBnahmen an Gebauden dringend empfohlen.

beachten ist weiterhin das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasser-
ushaltsgesetz - WHG) in seiner Neufassung, in Kraft getreten am 06.01.2018.

s Plangebiet ist als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
kennzeichnet (§ 9 Abs. 6 a BauGB; § 78 b Absatz 1 WHQG). Die aufgefihrten Hinweise

s vorhabenbezogenen Bebauungsplans unter V ,Nachrichtliche Ubernahme von
stsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften®, Punkt 3. ,Risikogebiet aufRerhalb
1 Uberschwemmungsgebieter

1sserhaushaltsgesetzes (WHG

ichtliche Ubernahmen von Festsetzungen nach anderen
zlichen Vorschriften

nalschutz

n Umgebung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ein Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Im
ich des Bebauungsplans V+ E 10 sind keine Kulturdenkmaler vorhanden.

S. 2 HDSchG bedarf es der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer in der
1es unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
1 dies auf den Stand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken

>hlen, bei geplanten Vorhaben rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehdrde
I

1denkmaéler

aler nach ,, 19 HDSchG sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Es wird dennoch
viesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,

n, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande entdeckt werden kénnen. Diese sind
)SchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archdologische Abteilung des

flr Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt
am Main anzuzeigen.

vasserschutzzone
f hingewiesen, dass das Plang tzzone
Bestimmungen der Schutzver nnungsanlage

Hof Schoénau" vom 10.08.19¢
essen Nr. 36/1984 v. 03.09.

tlicht im Staatsanzeiger

vasserrisikomanagementplén -von
chwemmungsgebieten im Sin

€ebiet gelten die im Rahmen d

ahrenkarten. Diese kdnnen unter
lug.de>Wasser>Hochwasser>Hochwasserrisikomanagemel
hein- HWRMP-Rhein- 100. pdf vom November 2013 einges

nentplans flr den Rhein

ochwasserrisikomanagementplans Rhein, Risikokarte Rhei
zr potentiellen Uberschwemmungsgrenze bei HQ 100.

sellierung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), in Kraft get
Bestimmungen flr Risikogebiete getroffen. Es sind die Reg
Diese sind gemaf3 § 9 Abs. 6 a BauGB nachrichtlich in die E

sgelungen des § 78 b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
1g von Bauvorhaben sind der jeweiligen Ortlichkeit des Risik

nungsgebieten vorbeugende angepasste und angemessent
hmen zu bericksichtigen insbesondere auch moglicher Sct
signisse.

0s.1 Nr. 1 WHG sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete
llung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpl&nen flr nact
5 Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere «
eit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Ab
zbuches zu berlcksichtigen. Weiterhin ist zu beachten, das
he Anlagen auferhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete nur i
siko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannt
wesentlich erweitert werden sollen, soweit eine solche Bau
Anlage technisch mdglich ist. Bei den Anforderungen an die
arundstiicks und die Hohe des méglichen Schadens angenr

e Vorgaben des § 78c WHG fur Heizélverbrauchsanlagen in
GemaR § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizdlve
niger wassergefahrdende Energietrager zu
1igung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher

benbezogener Bebauungsplan V+E 10
ngen, die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgrund
uungsplane bestehen, werden durch den vorliegenden Bebauungsplan V+ E 10

- und ErschlieBungsplan (VEP) wird gemaf § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
)genen Bebauungsplans V+E 10 ,Gabelsberger Platz“.

atzsatzung

ngsbereich des Bebauungsplans gilt die jeweils gultige Stellplatzsatzung der Stadt
am Main, soweit keine Abweichung in der Planzeichnung und in den textlichen

1 getroffen wird.

1g zum Schutz der Baum- und Griinbesténde der Stadt Riisselsheim am Main
ngsbereich des Bebauungsplans ist die glltige Satzung zum Schutz der Baum- und
2 der Stadt Russelsheim a.M. zu beachten.

zrodung

Jtzrechtlichen Granden sind die notwendigen Gehdlzrodungen nur auBerhalb der
viarz - 30. September) durchzuflihren.

1d rechtzeitig vor Fallung auf mégliche vorhandene Fledermausquartiere zu

schutz auf Baustellen

ahmen im Bereich von Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind nach
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei

1en”), die RAS-LP4 (Richtlinien flr die Anlage von Strafien, Teil: Landschaftspflege,
chutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumainahmen) und die
3ge (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Baumpflege)
Ind es ist danach zu verfahren.

ksichtigung vorhandener Telekommunikationsanlagen

befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

splanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baustandorte und unterirdische
ngsgesellschaft fir Straen - und Verkehrswesen,
u beachten.

en Bebauungsplans liegt in einem

sh davon ausgegangen werden, dass Kampfmitteln
en, bei denen bodeneingreifende Maflnahmen

sen (Sondierungen auf Kampfmittel) vor Beginn der

1 erforderlich. Die "Allgemeinen Bestimmungen fir die
1 zu beachten.

iorgender Bodenschutz, Anfertigung Bodengutachten

mnafBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische

1zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
jodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem
isidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
chutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen

1. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes- Bodenschutz-
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
r erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit

.

d empfohlen.
ine Uberprifung der Aktualitat und Hohe des

sser von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet
ssundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen.

. o Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B.
rur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstutzung und Photovoltaikanlagen zur
Ing, aber auch Pellet- oder Holzhackschnitzelheizungen sowie Erdwarmenutzung. Es
ngewiesen, dass fur die Nutzung von Erdwérme eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
vasserbehdrde des Kreises Grofs Gerau zu beantragen ist.

irensubersicht

mmungsvermerk

undlage bezlglich der Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke stimmt mit dem
des Liegenschaftskatasters mit Stand vom April 2018 Uberein.

sbeschluss

der Stadtverordnetenversammlung zur Einleitung des vorhabenbezogenen
splanes V+E 10 am 21.06.2018.

achung des Einleitungsbeschlusses gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Rlsselsheimer Echo
Main-Spitze am 07.08.2018.

trat der Stadt
im am Main

imam Main, den .......ccceeveeeveeennn

Stadtrat

g der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfihrung der E
igen Trager offentlicher Belange zur Auslegungsfassung am

htigung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Bel:
1 Abs. 2 BauGB am 13.08.2018.

ung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 0ffe
gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 13.08. bis 17.09.

g der Offentlichkeit / Auslegungsbeschluss
der Stadtverordnetenversammiung am 21.06.2018.

achung der Offentlichen Auslegung im Risselsheimer Echo und in der Main Spitze
2018.

ung der dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs V+E 10 mit Begrindung
3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der Zeit
3. bis 17.09.2018.

trat der Stadt
im am Main

imam Main, den ....cciceeeeees e
Stadtrat

ieschluss

g beschlossen gemafd § 10 BauuB von der Stadtverordnetenversammiung
2018.

trat der Stadt
im am Main

imam Main, den .......cceuuuee

Oberblrgermeister

ng

nstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadt
.2018 beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
stehend aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
ingsplan und den textlichen Festsetzungen wird bestatigt. |
splanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmunge
lungsplan wird hiermit ausgefertigt.

trat der Stadt
im am Main

imam Main, den .......cccecuuueeen

Oberblrgermeister

achung

achung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur Einsichtnahme gemaf §
BauGB in Russelsheimer Echo und Main-Spitze am .............

bindlicham ........ccceeuen....
trat der Stadt
im am Main

imam Main, den ...cvcviieeeeees
=achbereichsleiter

ndlagen / Quellennachweis
‘buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI.I S. 3634

g Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung- BauNVO) in
1g der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. 1 S. 3786

der Hessischen Gemeindeverordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
)5, GVBI. | S. 142, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25.04.2018,
3

Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 GVBI. I.

s Wassergesetz (HWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.12.2010, GVBI. |
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018, GVBI. | S. 184
Jshaltsgesetz (WHG)

en der Neufassung am 01.03.2010, zuletzt geandert durch

2771), Inkrafttreten der letzten Anderung am 28.01.2018

nausschnitt ,Lage im Stadtgebiet”
valtung f. Bodenmanagement u. Geoinformation (HVBG)

ng der Dachausrichtung nach Stiden zur Nutzung solarer Energie wird empfohlen. [y
{\'-'::r

hten / Untersuchungen @

nenrelevante Gutachten kénnen im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich b‘

eingesehen werden: i
schutzrechtliche Untersuchungen

ichutzrechtliche Untersuchung

e artenschutzrechtlichen Untersuchungen des Grundstuicks
am 30.u.31.05.2017 (Kurzbericht) durch Dipl. Biologe Erde
rwiesen.

uchung Gehdlzbestand
2 Untersuchung ,Bericht zum Gehdlzbestand des Grundstiic
n, Mai- August 2017 durch Dipl. Biologe Erdelen, Kelkhein

technische Untersuchung
s Gutachten ,Schallimmissionsschutz, Schallimmissions-Pr
., Grof’ Gerau vom 28.11.2017, aktualisiert am 26.03.201:

ogisches Gutachten
s Hydrologische Gutachten ,Bemessungsgrundwasserstant
erdes-Sitzmann, Umweltplanung von Marz 2006 hingewies

Wa;fErh_J
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