Bebauungsplan 130 "Azbill- Gelande, Wohn- und Sportpark Ramsee"

gemar} Baugesetzbuch (BauGB) v. 27. Aug. 1997 (BGBI. | S. 2141), Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v. 18. Dez. 1990 (BGBI. | S. 58)
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Fullschema der Nutzungsschablone:

- Art der baulichen Nutzung
1,2 Grundflachenzahl (GRZ)
0  Anzahl der Voligeschosse

m Stand: 02.11.2005
| \_/ MaRstab: 1: 500

Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise

Sozialen Zwecken dienende Gebdude

1. Art der baulichen Nutzung

Aligemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Gewerbegebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

6. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
FuRgangerbereich - fir Rettungskrafte befahrbar

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Baulinie Verkehrsberuhigter Bereich
E Baugrenze Einfahrtsbereiche

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen des &ffentlichen und
privaten Bereichs, Flachen flr den Gemeinbedarf,
Flachen fir Sport- und Spielanlagen

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen

Flachen fur Versorgungsanlagen

Anpflanzen: Baume

Erhaltung: Baume

9. Grinflachen
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offentliche Griinflachen
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

private Grinflachen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,

10. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

14. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den

des Wasserabflusses Denkmalschutz
Umgrenzung von Flachen fir dieWasserwirtschaft,
!@‘ den Hochwasserschutz und die Regelung des O Denkmalschutz - Ensemble

Wasserabflusses: Verndssungsgefahrdeter Bereich

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen

= Di.

Denkmalschutz - Einzelanlagen

und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

15. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze

Garagen

Gemeinschaftsstellplatze

Carport

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

WA
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Textliche Festsetzungen

Stand 01.11.2005

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 Baugesetzbuch (BauGEB) vom 27. August 1997 (BGBI. | 5. 2141, 1998 |
5. 137) gedndert durch Artikel 7 Abs. 4 des Gesetzes vom 19. Juni 2001 (BGEI. | S.
1149). gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 3. August 2001 (BGBI. | S.
2013) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar
1990 und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 werden
festgesetzt:
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Raumlicher Geltungsbereich
{59 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Art der baulichen Nutzung
(§9Abs. 1Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 5u. 6 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete
{§ 4 BauNVvO)

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BaulNVO )

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen der \Verwaltung

- Gantenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

Micht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5, B Nr. 1 u. 9 BauNVO}:
Gartenbaubetriebe
Tankstellen

- Vergnlgungsstdtten sowie sonstige Betriebe und Nutzungen, die der
gewerblichen sexuellen Betatigung und Schaustellung dienen

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5. 6 Nr. 1 u. 9 BauNVO):
Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren
Lagerhaduser, Lagerpldtze und &ffentliche Eetriebe

Tankstellen
- Vergnlgungsstatten

Maf der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 u. 4 BauNVOQ)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Mindest- und Héchstmaf festgesetzt.

Fur dreigeschossige Baukdrper wird kein 2zusitzliches Dach- oder
Staffelgeschoss zugelassen,

Hhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Firsthdhe ist begrenzt auf allgemein max. 12,00 m.

Hohenfestsetzungen beziehen sich auf die Oberkante der dem Gebdude am
nachsten liegenden &ffentlichen Verkehrsfidche.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundfidche
(§9Abs. 1Nr.1 BauGB iV.m. § 19 Abs. 4 BauNVO u. § 21a Abs. 2 BauNVO)

Im WA darf die zuldssige Grundfliche durch die Grundfidichen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeobefldche. durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird. um bis zu 50 % Uberschritten
werden, héichstens jedoch bis zu einer Grundfidchenzahl von 0.6.

Weitere Uberschreitungen im geringfligigem Ausmal gemifl § 19 Abs. 4
BauNVO kénnen zugelassen werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,62.

Anrechnung von Stellplatzen, Carports. Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
Anrechnung von Flachenanteilen auRerhalb der Grundstiicksflache

Die Flachen von Stellplétzen, Carports. Garagen und die Zufahrt sind den
einzelnen privaten Grundsticksflichen im WA', WA? und WA® gemalR § 19
Abs. 4 BauNVO und § 21a Abs. 2 BauNVO auf die Grundstiicksflache
anzurechnen.

Die Flachen notwendiger Stellplatze auf Gemeinschaftsanlagen sowie Wege
etc. sind zur Grundsticksflache im Sinne des § 19 BauNVO hinzuzurechnen.
Bauweise

(§ 22 BauNVO)

offene Bauweise

nur Doppelhduser zuldssig

nur Hausgruppen zuldssig

nur Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig

geschlossene Bauweise

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

Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Eingangsiiberdachungen diirfen bis zu 1,50 m (ber die Baulinie vortreten.

Baugrenzen
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Eingangsiiberdachungen sowie Erker und Balkone dirfen bis zu 1,50 m (ber

die Baugrenze vortreten. Terrassen diirfen bis zu 3,0 m dber die Baugrenze
vortreten.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 4 u. Nr. 22 BauGBi.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVQ)
Stellplatze

Carports

Garagen

Gemeinschaftsstellplatze

Lage von Stellplitzen, Carports. Garagen und Mebenanlagen

Stellpldtze, Carports und Garagen auf der (iberbaubaren Grundstiicksflache

Stellpldtze (St), Carports (Cp) und Garagen (Ga) sind im WA', WA? und WA?
nur auf der liberbaubaren Grundstiicksflache und den dafiir ausgewiesenen
Flachen zuldssig.

Ausnahmeregeln:

1. Im Vorgarten sind innerhalb der markierten Einfahrtsbereiche Stellplitze
zulassig.

2. Im Vorgarten innerhalb der markierten Einfahrtsbereiche sind auf den
Grundstiicken der Hausgruppe im WA? siidlich der Johann-Sebastian-
Bach-Strale statt der Stellplatze auch Carports zuldssig.

MNebenanlagen

Gartenlauben sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen nur im
rickwartigen Bereich, der Hauseingangsseite gegeniliberliegenden
Gartenfliche der Baugrundstiicke zuldssig. Auf jedem Grundstiick ist nur eine
Gartenlaube bis max. 4 m® zuldssig. Bei Doppelhdusern sind die
Gartenlauben an den seitlichen  Grundstiicksgrenzen  paarweise
zusammenzufassen.

Bei der Errichtung der Gartenlauben ist ein Abstand wvon 15 m zur
dffentlichen Verkehrsfliche einzuhalten.

Meben den Gartenlauben sind weitere Nebenanlagen zulissig. sofern sie
durch Hecken zum &ffentlichen Stralenraum abgeschirmt werden.

Die Nebenanlagen sind als Stahlkonstruktion mit Holzverkleidung und
Drahtgittern zur Berankung auszufiihren. Die maximal zuldssig Firsthdhe
betragt 2,30 m.

Gliederung und Begriinung von Stell- und Parkplétzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Nr. 25 BauGB)

Die Gliederung und Begriinung der Stell- und Parkplitze erfolgt
entsprechend der zur Planaufstellung glltigen Stellplatzsatzung der Stadt
Risselsheim.
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Offentliche Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Straftenverkehrsflachen
FuRgdngerbereich
Verkehrsberuhigter Bereich

Mit Gehrecht zu belastende Flachen
(£9 Abs. 1 Nr. 21 BauGEB)

Mit Gehrecht zu belastende Flachen zu Gunsten der angrenzenden
Anwohner

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zu Gunsten der Versorgungstriger

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flir Fassaden (d.h. Fenster. Aullenwinde und Dachflichen) von
schutzbediirftigen = Rdumen sind die Anforderungen an  die
Luftschallddmmung wvon AuRenbauteilen nach der Tabelle 8 der zum
Zeitpunkt des Bauantrags gltigen DIN 4109 .Schallschutz im Hochbau®
ginzuhalten,

Fenster

An den folgenden Gebdudefronten wird bei Aufenthaltsraumen der Einbau
von Fenstern der Schallschutzklasse lll empfohlen:
Mordfronten im WA" u. WA? entlang der Johann-Sebastian-Bach-
Strasse

An den Obrigen Gebdudefronten wird bei Aufenthaltsrdumen der Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse Il empfohlen.

Schallgedammte Luftungselemente
Bei R3umen. die der Machtruhe dienen. wird der Einbau von

schallgeddammten Liftungselementen empfohlen. Dies wirde fur Schlaf und
Kinderzimmer an den folgenden Gebdudefronten gelten:

Mordfronten im WA"u. WA? entlang der Johann-Sebastian-Bach-
Strasse
Westfronten im WA entlang der Kdnigstadter Strasse, nérdlich der
Achse Freitreppe — Hauptgebdude
- Ostfronten im WA? entlang des Quartiersplatzes, ndrdlich der

Achse Freitreppe — Hauptgebiude

Bedingte Festsetzungen
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Das Flurstlick 4/1, Flur 10 ist noch als Bahnflache gewidmet, obwohl es seine
Verkehrsbedeutung wverloren hat. Die im Bebauungsplan festgesetzte
Mutzung wird erst dann zuldssig. wenn die Fldche durch das Eisenbahn-
Bundesamt entwidmet wurde.

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Aufgrund § 4 Abs. 2 Hess, Naturschutzgesetz (HEMatG) und § 118 Abs. 4 der Hess.
Bauordnung (HBO) - in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und der
Rechtsverordnung der Hess. Landesregierung vom 28, Januar 1977 - sowie
aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGE werden folgende Vorschriften und
Inhalte der Landschaftsplanung festgesetzt:
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Maflnahmen zum Schutz. zur Pflege und Zur Entwicklung von Boden.
Natur und Landschaft

(§9Abs. 1 Nr. 20 BauGB}

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte private Grundstlicksfreiflichen sind
in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen. Alle Stellplitze sind mit
Rasengittersteinen oder Rasenfugenpflaster anzulegen.

Grlnfldchen in vormals nicht als Vegetationsflichen genutzten Flachen sind
in  mindestens 080 m tief ausgetauschten Boden anzulegen:
Oberbodenbelag 0,30 m, Unterbodenaustausch mindestens 0.50 m.

Erhaltung und Anpflanzung von Baumen. Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§9 Abs. 1Nr. 25a u. b BauGB)

Mindestens 15 % der strukturreichen Garten sind mit einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen aus der Artenempfehlungsliste _Laubb&ume in
privaten Grinflichen® und _Strducher in privaten Grinfiichen® fur
Anpflanzungen zu begrinen (1 Baum entspricht je nach Art 5 — 20 m?, 1
Strauch entspricht je nach Art 0.5 = 2,0 m?). Einfriedungen mit Gehélzen sind
auf die 15 % nicht anzurechnen. 20 % der Gartenfliche sind als
Staudengérten und 35 % wahlweise als Kriuterwiese, Teich, Trockenmauer
und / oder weitere Gehdlze anzulegen. 30 % der Gartenfliche stehen
anderen Mutzungen offen.

Mindestens 30 % der privaten Gartenflichen (PG) entlang der Kinigstédter
Stralle sowie im MI-Gebiet sind mit einheimischen und standortgerechten
Gehodlzen aus der Artenempfehlungsliste .Laubbdume in privaten
Grinflichen” und .Straucher in privaten Griinflichen™ fur Anpflanzungen zu
begriinen: im Bereich der privaten Grinfliche (PG) ostlich des
denkmalgeschitzten Gebdudes sind 18 Laubbdume aus der
Artenempfehlungsliste  .Laubbdume in  &ffentlichen  Grin-  und
Verkehrsflichen™ oder .Laubbdume in privaten Grinflachen” zu pflanzen (1
Baum entspricht je nach Art 5 = 20 m?, 1 Strauch entspricht je nach Art 0.5 -
2.0m?).

Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Flichen entlang der
denkmalgeschitzten Blickachse und dem Vorplatz des Kasernengebiudes
sind mit Hainbucheneinfriedungen (max. Hohe 1.50 m. Breite 0.60 m) 2u
pflanzen.

Die im Plan 2zur Erhaltung und Anpflanzung (Arntenempfehlungsliste
.Laubbdume in d&ffentlichen Grin- und Verkehrsflichen®) festgesetzten
Baume. Strducher und sonstige Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete Mafinahmen zu
behandeln.

Die in den Artenempfehlungslisten angegebenen Pflanzgréfien sind
einzuhalten.

Parallel zur Kénigstddter Stralle sind die aufgenommenen Wegeflichen mit
Gehdlzen der Artenempfehlungslisten _Laubbdume in éffentichen Griin- und
Verkehrsflichen®, .Laubbdume in privaten Grlnflichen®, oder .Straucher in
privaten Griinflichen” aufzupflanzen.

Ausgefallener Bewuchs ist umgehend durch gleichartige Neupflanzungen zu
ersetzen. Bei Neuanpflanzungen ist eine Abweichung wvon den
zeichnerischen festgesetzten Standorten um bis zu 3 m zuléssig.

Der Wurzelbereich der neu 2u pflanzenden Biume ist auf einer Fldche von
mindestens 6 m? wvon jeder Versiegelung freizuhalten und bei Bedarf
fachgerecht zu sichern (z. B. durch Baumscheibenroste). Der Stammbereich
ist bei Gefdhrdung durch wirksame Malinahmen (z. B. Poller) zu sichern.
Gleiches gilt fur vorhandene und zu erhaltende B&ume wéahrend der
Baumafinahmen.

Fensterlose Fassaden ({liber 20 m?), die Riickseiten der Garagen sowie
Carports milssen mit Kletterpflanzen (Artenempfehlungsliste
.Fassadenbegriinung”) begriint werden. Klettergerliste sind in Dimensionen
und Befestigungsart den spezifischen Anspriichen der gewdhiten
Pflanzenarten anzupassen.

Als Ausgleichsfliche wird das 4.825 m?® grofe Flurstlck 46/1 in Flur 8 der
Gemarkung Riisselsheim festgesetzt. Das Grundstick wird zurzeit intensiv
landwirtschaftich genutzt und soll gem&R den Darstellungen des
Landschaftsplans in eine Laubwaldfliche mit Mantelzone sowie eine
Krduterwiese umgewandelt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 81 Abs. 1 und Abs. 2 der Hessischen Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.
Juni 2002 in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:
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Dachgestaltung
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

ac rmen
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten und
Gewerbegebieten sind Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von 7° bis
25" sowie Sattel- und Walmdéacher mit einem Dachneigungswinkel von 25°
bis 45° zuldssig.

In den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten sind auch Flachdécher
Zuldssig.

Pro Hauszeile ist ein einheitlicher Dachtyp zu wihlen.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Die Summe der Breite der Dachaufbauten (z.B. Gauben. Zwerchgiebel u.a.)

und Dacheinschnitte (z.B. Loggien) darf maximal 40% der Trauflinge einer
Hauszeile betragen.
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Gestaltung von Gemanschatsanlagen und Eirfriedungen
(581 Abs.1 Nr. 3HBO)

Abfallbehatter, Werstoffbehdlter

Die Steliplitze fir Abfall und Werstoffbehdlter sind gegen Einblicke
abzus chirmen. Sie sind erbweder in Bauteile einzufigen und eirgubeziehen,
einzuhauzen, mit Hecken zu umpflanzen oder mit berarktem Sichts chutz aus
natirlichen  Materialien gemalt der Arenempfehlungen fir  die
JF assadenbegrinung” daverhaft zu umgeben.

Einfriedungen

Die Einfriedungen zu d&ffentlichen Verkehrsflichen und Flichen mit
allgemeinem Gehrecht hin sind einheitlich zu gestalten. Die Héhe der

Einfriedungen darf bis zu 1,50 m (ber Gehwegkante betragen. Sockelmauern
kénnen bis zu 0,60 m hoch sein. Zuldssig sind:

durchsichtige Holz- und Stahlgitterzdune mit vertikalen Staketen,
- Hecken (frei wachsend oder geschnitten) aus Laubgehdlzen gem4R der
Artenempfehlungen fir Straucher in privaten Grinflichen”,

Im Bereich des Vorplatzes des denkmalgeschiitzten Kasernengebiudes sind
ausschliefflich Holzzdune mit vertikalen Staketen. Héhe 150 m oder
Hainbuchenhecken, max. Héhe 1.50 m zuldssig.

Entlang der denkmalgeschitzten WWegeachse sind ausschlielich
geschnittene Hainbuchenhecken, Hhe 1,50 m zuldssig.

Zum Sicht- und Schallschutz der Terrassen kénnen im Anschluss an die

Gebdude bis zu 2,20 m hohe und 3,00 m lange geschlossene Winde an der
Grenze von Nutzungseinheiten zugelassen werden.

Gestaltung von Stellplatzen
(§81Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Gemeinschaftsstellplédtze

Gemeinschaftsanlagen fiir Stellpldtze bzw. Carports /| Garagen sind jeweils
einheitlich zu gestalten.

Gestaltung von Grundstucksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5HBO)

Vorgérten

Die strafienseitig nicht Gberbaubaren Grundstiicksfiachen sind mit Ausnahme
notwendiger Zuwegungen und Zufahrten als Vorgarten anzulegen und zu
unterhalten.

Stellplatze, Zufahrten, Wege

Die Befestigung von Zufahrten und Wegen muss mit wasserdurchlissigem
Belag wie z.B. Rasenpflaster, Okopflaster, wassergebundener Decke oder
ghnlichem auf wasserdurchldssigem Unterbau erfolgen. Eine Befestigung der
Zufahrten Uber die erforderliche Breite von maximal 2.5 m hinaus ist
unzuldssig. Alle  Stellpldtze sind mit  Rasengittersteinen  oder
Rasenfugenpflaster anzulegen.

Werbeanlagen
(§81Abs. 1 Nr. 1. Nr. 2und Nr. 7 HBO)

Im gesamten  Plangebiet sind
Warenautomaten unzuldssig.

Wirtschaftswechselwerbung  und

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet dirfen dauerhaft installierte
Werbeanlagen eine Gréfe von 1 m? nicht Oberschreiten. Ausstecker durfen
nur bis zu 0.5 m? betragen.

Sie dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses angebracht werden.

Jede Form von Leuchtreklame ist unzuldssig.

Zaune, Tore, Tlren und Fenster sowie Bdume,
Stitzmauern sind von Werbeanlagen freizuhalten.

Béschungen und

Schaufenster dirfen max. bis zu Vi der Gesamtfliche Werbetriger sein. Die
Maximalflche ist durch die oben beschriebene Grifie begrenzt.

Kennzeichnungen

Kennzeichnung des Plangebietes als ..Vernassungsgefahrdete Flache” /
Bereich: Wasserwirtschaft. Hochwasserschutz und die Regelungen des
Wasserabflusses

(§9Abs. 5Nr. 1 BauGE)

Das Plangebiet liegt im  Einflussbereich des .Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind
groffidichige Grundwasserspiegelungen méglich, die bei einer kunftigen
Bebauung zu berlicksichtigen sind.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des .Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried". mit Datum vom 09. April 1999 gemaf §§ 118 und 119
HWG festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
21/1999, Seite 1659 zu beachten.

Anhand der vorliegenden .Grundwasserflurabstandskarten” ist im gesamten
Planungsgebiet mit Grundwasserstanden zwischen 3.00 m und 4,00 m zu
rechnen,

Aufgrund der hohen bzw. stark schwankenden Grundwasserstinde im Kreis
GrolkGerau wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr
eigenverantwortlich fir Verndssungsschiden an den Bauwerken ist und
gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen
Grundwasserandrang zu treffen hat.

Das Planungsgebiet liegt im Risiko-Uberschwemmungsgebiet von Rhein und
Main. Die mittlere Uberflutungshdhe des Mains liegt bei 0.50 — 1,00 m. Die
mittlere Uberflutungshéhe des Rheins liegt bei 0.00 — 0.50 m.

Im Hess. Wassergesetz (HWG) in § 69 Abs. 4 ist gesetzlich geregelt, dass
bei Sanierung und Meubau wvon Objekten in derart gekennzeichneten
Gebieten bautechnische Maltnahmen vorzusehen sind. um den Eintrag von
wassergefdhrdeten Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern (z.B. die
hochwassersichere Heizdllagerung). Weitere Versorgungsmafnahmen beim
Bau in diesen Gebieten sind in der Begriindung als Empfehlung aufgefihrt.

Der gemeinsame Erlass des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung und des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Energie. Jugend, Familie und Gesundheit vom 26.05.1997, ,Beriicksichtigung
wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei Bauvorhaben”,
Aktenzeichen Il BE-79a02.05-3544/97 (Staatsanzeiger flir das Land Hessen.
Nr. 25/1997 (23.06.1997), S. 1803), ist zu beachten.

Kennzeichnung wvon  Fldachen, deren
umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Boden erheblich mit

Die Fliche Kdnigstadter Strale 70, Flur 10, Flurstiick 5/3 (teilweise) und
Flurstiick 5/4 sind im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan
als erheblich belastet gekennzeichnet,

Die erforderlichen Sanierungsmafnahmen sind entsprechend den
gesetzlichen Anforderungen im Vorlauf der BaumaBnahmen oder
baubegleitend entsprechend den MafBgaben der zustindigen Behérden
durchzufihren.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach
anderen gesetzlichen Vorschriften und von Denkmélern

Siedlungsbeschrankungsbereich
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Regionalplan Slidhessen ist das Planungsgebiet als ,Siedlungsbereich,
Bestand" dargestelit.

Etwa parallel zur Johann-Sebastian-Bach-Strafle verlduft gemin
Regionalplan 2000 die Grenze des Siedlungsbeschrinkungsbereichs um den
Frankfurter Flughafen. Sie kennzeichnet durch Fluglirm beeintrichtigte
Bereiche (60 dB(A)-lsophone). Die Flachen sidlich der Johann-Sebastian-
Bach-Stralle liegen aulBerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs.

In den Bereichen der Siedlungsbeschrinkung ist die Ausweisung neuer
Wohngebiete nicht zuldssig. Die Planung bleibt davon unberihrt, da es sich
um eine Fliche innerhalb des Siedlungsbestandes flr stadtebauliche
Umstrukturierungsmafnahmen handelt.

Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Ensembleschutz = Denkmal

Das historische Azbill-Gebdude bildet mit den davor stehenden Pylonen, dem
daver liegenden Aufmarschplatz und der Freitreppe an der Kénigsstidter
StraBe im Sinne wvon § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz eine
Sachgesamtheit und steht unter Denkmalschutz.

Einzeldenkmal / Denkmalschutz Einzelgebdude

Das Bahnwiérterhaus mit Nebengebiude unterliegt dem Denkmalschutz.
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Hinweise und Vermerke

Die gestatterschen Festsetzungen sind abschlieBGend. Die Bausatzung der
Stadt Risselkheim i.dF. vom 25,05 1983 findetk eine Anwendung.

Die Festsetzungen, die im Gelungsbereich dieses Bauletplanes aufgrund
friherer Bebauungspline bestehen, werden durch diesen Bauleitplan
aufgehoben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die jeweik gilbge
Steliplatzs atzung der Stadt Rissekheim, sowet keine Abweichung in der
Flanzeichnung getroffen wird,

Fir G aragenlange und Hohe gilt die jeweils glltige HBO.
Bodengutachtens-sanierung

Es wird auf folgende Gutachten venwiesen:

- Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: ,Sanierung von Boden- und
Bodenluftkontaminationen auf dem Gelinde der ehemaligen US-
Liegenschaft  Azbill Kaserne, Rissekheim —  Uberarbeitetes
Sanierungskonzept’, D armstadt, Marz 2003
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: | Dokumentation der
Abarenzungsuntersuchungen im Bereich des Waschplatzes (KVF 37 aut
dem Gelande der Azbill Kasene in Rissek heim”, Darmstadt, Oktober
2004

Die G utachtenk onnen im Stadtplanungs amt einges ehen werden.
Schaltechnische Unters uchung

Es wird auf das Gutachten JWima YWohnen Sid Bauprojekte GmbH, BY
7000, Riussekheim, Wohnpak Ramsee -~ Der Schutz wvor
Gerduschimmesionen” des Buros Prof. Dr. Peter Gordan, Mainz wvom
Oktober 2009 venviesen.

Das Gutachtenk ann im Stadtplanungsamt eingesehen werden.

Das Plangebiet lieqt in der Trinkwasserschutz=one Il A Die einschligigen
Richtlinien sind zu beachten.

Wenn bei Erdarbeten Bodendenkmaler bekannt werden, so st dies gemai §
20 HDSchG dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologieche
Denkmalpfleqe, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde wuwnwerzdglich
anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die friheren militérischen
MNutzungen mit Kontaminationen zu rechnen.

Im Rahmen der neuen Nutzung werden sdmtliche festgestellten
Umweltverunreinigungen — angepasst an die Sanierungszielwerte gemin
BodSchG — saniert. Trager der Sanierung ist die Bundesrepublik Deutschland
(vertreten durch das Hessische Baumanagement, Regionalniederlassung
Sud) sowie die Wilma Wohnen Stid GmbH. Wiesbaden bzw. ein von ihr
Beauftragter.

Solange die Schadstoffsanierung noch nicht endgliltig abgeschlossen ist, ist
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt
Darmstadt, Dezernat 41.5 im Rahmen von baurechtlichen Antragen (Bau-.
Abrissantrdge etc.) zu beteiligen (§ 4 (2) HAltlastG).

Es wird auf die bodenschutzfachliche  Stellungnahme  des
Regierungsprasidiums Darmstadt vom 25.05.2005 und die Einhaltung der
darin aufgeflhrten Bedingungen und Auflagen hingewiesen (siehe
Begriindung S. 39 unter Punkt Il _Altlasten).

Verfahrensubersicht

Ubereinstimmungsvermerk des Amtes fur Bodenmanagement
Heppenheim

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlcke mit demﬁ;mweis
des Liegenschattskatasters nach dem Stande vom Marz 2004 Gbereinstimmen ./ ;

Russelsheim, den 1.5 Feb, 2005

Bearbeitung der vorliegenden Planfassung

Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung
Amtsleiter

Aufstellungsbeschluss

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Aufgtellung des Bebauungsplanes am
29.06.1995

Bekanntmachung des Aufstellungsbheschlusses gem. § 2 Abs 1 BauGB im Russelsheimer
Echo und Mainspitze am 14.03.1997

Der Magistrat der 7

Stach Russelsheim
Risszelsheim, den 03022005

Beteiligung der Offentlichkeit

Bekanntmachung uber die fruhzeitige Beteiligung im Risselsheimer Echo und Mainspit 22
am 21.01.2005

Offertliche Darlegung der Ziele und Iwecke der Planung und Anhérung gem. § 3 Abs. 1
BauGB am 27.01.2005

Der Magidrat der
Stact Russelsheim

Russelsheim, den 03022006 i

Beteiligung der Behorden

Frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Tréger offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGE vom 24.02. bis 23.03.2005

DurchfUhrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange zum

Planentwurf und der Begrindung inkl. Umweltbericht gem. § 4 Abs. 2 BauGE vom 08.08. bis
12.09.2005

Auslegungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am 07.07.2005

Bekanntmachung der d&ffentlichen Auslegung in Rlsselsheimer Echo und Mainspitze am
21.07.2005

Benachrichtigung der Behorden und sonstiger Trager o&ffentlicher Belange von der
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 08.08.2005

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung inkl. Umweltbericht gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der Zeit
vom 23.08. bis 24.09.2005

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Risselsheim, den . UB 02 2 UUE s

Satzungsbeschluss

Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am
15.12.2005

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Rlsselsheim, den /fﬁ. ﬁz‘bé .....

"

~ OberbUrgermeister

Bekanntmachung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur Einsichtnahme in
Russelsheimer Echo und Mainspitze am ...20.02,.2006.. ...

Rechtsverbindlich am ......20.02.2006

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim 7

IF “ a"l'l
Russelsheim, den ......20.02.2006 ‘é. ﬂ’ﬂ‘“%"’zﬂ— -

T Amtsleiter
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Lage im Stadtgebiet M.: 1:20.000

STADT RUSSELSHEIM

Verbindliche Bauleitplanung
Bebauungsplanverfahren Nr. 130
" mit integriertem Landschaftsplan

"Azbill - Gelande,
Wohn- und Sportpark Ramsee"

Gemarkung Risselsheim, Flur 4 und 10

Datum: MaBstab:
03.02.06 1:500
Planverfasser: im Auftrag der:
BSMF - Wilma Bauprojekte

Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung
und Modernisierung mbH

Uhlandstr. 11

60314 Frankfurt / M

Rhein Main GmbH
Niederlassung Wiebaden
Kreuzberger Ring 22
65205 Wiesbaden

Telefon: 069 / 405873 -0
Telefax: 069 / 405873 - 40

Telefon: 0611/ 77888 - 0
Telefax: 0611/ 778886 - 11
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