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Signaturen gemaf der Verordnung iiber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Legende:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

3. Fiillschema der Nutzungsschablone

WA Art der baulichen Nutzung
03 | 060 Grun@flé.chenzghl (GRZ) Gesc_r_\os.sﬂéchenzahl (GFZz)
’” ’o Vgrhaltnls der uber?auba__ren V_thaltnls der Sumrpe de_r_ Geschol¥-
== Flache zur Grundstiicksflache flachen zur Grundsticksflache
L Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Strassenverkehrsflachen

FuBweg

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen flr Versorgungsanlagen fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen
(§5 Abs. 2 Nr.4 und Abs.4, § 9 Abs. 1 Nr.12,14 und Abs. 6 BauGB)

O Elektrizitat

6. Sonstige Planzeichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.& BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs.7 BauGB)

7. Kennzeichnung

Vernassungsgefahrdeter Bereich und Uberschwemmungsgebiet
(§13 Abs. § HWG)

|. Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) werden festgesetzt:

1. Réaumlicher Geltungsbereich
( § 9 Abs. 7 BauGB)
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVvVO

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

3.1 Grundflachenzahl GRZ
( §§ 16 und 19 BauNVO)

Zur Berechnung der Grundflachenzahl sind die Flachen des Hauptgebaudes, von
Terrassen und Wintergarten sowie die Zuwegung zum Gebaude anzurechnen.

Im WA darf die zuldssige Grundflache durch Grundflachen von Stellplatzen, Gara-
gen und Carports mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens je-
doch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,525.

3.2 Geschol¥flachenzahl GFZ
( §§ 16 und 20 BauNVO)

33 Zahl der Vollgeschosse
( §§ 16 und 20 BauNVO)

Hoéchstgrenze ( § 16 Abs. 4 BauNVO)

3.4 Hoéhenlage ( Sockelhéhen)
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Im gesamten Plangebiet wird die Sockelhéhe auf max. 0,80 m festgesetzt. Die Sok-
kelhéhe wird definiert als Abstand zwischen der Oberkante FertigfulRboden des Erd-
geschosses und der Héhe Hinterkante Gehweg / Stral’e an der Grundstiicksgrenze
(Zufahrt).

4, Bauweise
( § 22 BauNVO)

offene Bauweise

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen
( § 23 BauNVvO)

Baugrenze

Eingangsiiberdachungen dirfen bis zu 1,0 m vor die Baugrenze vortreten.

6. Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
(§§ 12 und 14 BauNVO)

Gartenlauben haben zu offentlichen Verkehrsflichen einen Mindestabstand von
1,00m einzuhalten.

7. Offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Verkehrsberuhigter Bereich

8. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat

Mit Leitungsrecht zu Gunsten der UWG zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

9. MaRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir eine Bebauung im Siedlungsbeschrankungsbereich (s. RegFNP-Vorentwurf
Umweltbericht Seite 8, Anderung vorbehalten!) wird festgesetzt, dass die Fassaden-
bauteile (Fenster, Aulenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Raume von Ge-
bauden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach den
Tabellen 8 der gultigen DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® fur den AuRenlarmbe-
reich Il erfullen sollen. Schlafraume sind mit fensterunabhangigen Bellftungsanla-
gen auszustatten.

Far den restlichen Geltungsbereich wird empfohlen, dass Fassadenbauteile (Fen-
ster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedurftiger Raume von Gebauden die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach den Tabellen 8
der gultigen DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® fir den Au3enlarmpegelbereich Il
erfillen sollten. Schlafrdumen sollten zudem mit fensterunabhangigen Beluftungs-
anlagen ausgestattet werden.

[I. Landschaftsplanerische Festsetzungen

Aufgrund § 4 Abs. 2 Hess. Naturschutzgesetz (HENatG) und § 118 der Hess. Bauordnung
(HBO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und der Rechtsverordnung der Hess. Landes-
regierung vom 28. Januar 1977 sowie aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB werden
folgende Vorschriften und Inhalte der Landschaftsplanung festgesetzt:

1. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1 Sicherung des Oberbodens
Der Oberboden ist bei allen Baumaf3ihahmen gemafl® DIN 18915 zu sichern und
fachgerecht zu lagern. Er ist innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes, nach Beendigung der Baumalnahme, einer Folgenutzung zuzufih-
ren.

2. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.1 Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern in den Randbereichen der Grundstik-
ke soll mit einheimischen und standortgerechten Arten gemaf} Pflanzempfehlungsli-
ste durchgefuhrt werden.

2.2 Je 200 gm Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum (Hochstamm) so-
wie je 100 gm Grundsticksflache 10 Straucher entsprechend der Pflanzliste zu
pflanzen. Beim Erhalt der bestehenden Baume, entfallt die Verpflichtung fir das An-
pflanzen von Baumen.

2.3 Die Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der entsprechenden
Baumaflinahmen durchzufihren.

24 Qualitatsanforderungen an das eingesetzte Pflanzgut:
Straucharten: Str 2xv; Mindestgrof3e 60 - 80 bzw. 60 - 100 cm;
Baumarten (kleinkronig). Hei 2xv; MindestgréRe 125 — 150 cm;
Baumarten (groRkronig). H 3xv; Mindeststammumfang 14 — 16 cm.

2.5 Als externe Ausgleichsflache fir die Eingriffe des Bebauungsplanes wird im Rus-
selsheimer Stadtwald Gemarkung Risselsheim, Flur 1 Nr. 1/10 Abt.15 A 2 eine Fla-
che von ca.1 ha festgesetzt, die mit ca.120 000 Punkten bewertet wird. Hiervon wer-
den 81 000 Punkte fiir den Bebauungsplan verwendet (vgl. Abbildung im Umweltbe-
richt). Der Ausgleich erfolgt durch Nutzungsverzicht.

[1l. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 81 Abs.1 der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 01. Oktober 2002 (GVBI. | S.
274) in Verbindung mit § 44 HBO und § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

1. Gebiudehohe
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Es wird eine maximale Firsthéhe von 11,50 m festgesetzt.

Als Firsthéhe wird das MalR von Oberkante fertige Strafle / Hinterkante Gehweg an
der vorderen Grundstiicksgrenze (Zufahrt) bis Oberkante First definiert.

2. Dacher
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Bei Herstellung von 2 Geschossen im Dachraum ist nur im unteren
Geschoss der Einbau von Dachaufbauten wie Gauben zuldssig. Im oberen Ge-
schoss sind nur Dachflachenfenster zugelassen.

3. Einfriedungen

Einfriedungen an o&ffentlichen Verkehrsflaichen (StraRenverkehrsflache sowie um-
laufende Ful3- und Radwege) kdnnen mit massivem Sockel von maximal 50 cm Hé-
he ausgefihrt werden, die Gesamthéhe darf maximal 1,50 m betragen.

Seitliche Einfriedungen sind im Gartenbereich nur aus Maschendrahtzaun, offenen
Elementen und/oder Hecken zulassig.

4, Gestaltung von Stellplatzen und Garagen
(§ 87 Abs.1 Nr. 4 HBO)

Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger, teilbegrinter Oberflache (Ra-
sengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsaktiven Materialien)
auszubilden.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten.

Oberflachenbelage sind wasserdurchlassig auszubilden.
6. Stellplatzsatzung

Fur die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Carports gilt die jeweils glltige
Stellplatzsatzung der Stadt Risselsheim.

V. Kennzeichnung

1.

Kennzeichnung des Plangebietes als "Vernassungsgefahrdete Flache" /
Bereich: Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und die Regelungen des
Wasserabflusses (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungs-

planes Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind groR¥flachige
Grundwasserspiegelungen méglich, die bei der kiinftigen Bebauung zu be-
ricksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried" zu beachten. Der "Grundwasserbewirt-
schaftungsplan Hessisches Ried" ist mit Datum vom 09. April 1999 gemal? §§

118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen

21/1999, Seite 1659 verdffentlicht.

Anhand der vorliegenden "Grundwasserflurabstandskarten" ist im gesamten Pla-
nungsgebiet mit Grundwasserstanden zwischen 86,0 m und 87,0 m Uber N.N. zu
rechnen. Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstdande im Kreis
Grol3-Gerau wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr eigenverant-
wortlich fir Vernassungsschaden an den Bauwerken ist und gegebenenfalls entspre-
chende bauliche Vorkehrungen gegen Grundwasserandrang bei Neubauten zu treffen
hat. Eine Abdichtung von Kellern bis zur Geldndeoberflache ist dringend zu empfehlen
(vgl. Kapitel 5 "Bewertung und Empfehlungen zur Umsetzung" des hydrologischen
Gutachtens "Bemessungsgrundwasserstdnde in Risselsheim", BGS Umweltplanung
GmbH - Darmstadt, Marz 2006).

Kennzeichnung des Plangebietes als "Uberschwemmungsgebiet" nach § 13
Abs. 3 Hess. Wassergesetz (HWG vom 06. Mai 2005 GVBI. 1 S. 305).

Der Geltungsbereich des Verfahrens liegt in einem ausgewiesenen, so
genanntem "Risiko-Uberschwemmungsgebiet", welches bei Versagen eines
Deiches tberschwemmt wird.

Die mittlere Uberflutungshéhe des Mains liegt fir den Planbereich bei 1,0 - 1,5 m. Die
mittlere Uberflutungshéhe des Rheins liegt bei 0,0 - 0,5 m.

Gemal § 13 Abs. 3 HWG sind in Uberschwemmungsgebieten geeignete bautechni-
sche MalRhahmen vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei
Uberschwemmungen zu verhindern (z.B. hochwassersichere Heizéllagerung). In Ge-
bieten, die bei Versagen eines Deiches Uiberschwemmt werden, sind Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um den
Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem
Stand der Technik zu verringern. Die Anforderungen nach Satz 3 und 4 werden durch
die Rechtsverordnung nach § 47 Abs. 3 HWG festgelegt.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, auch weitere elementare Vorsorgemaflinahmen beim
Bau, bei der Erweiterung und bei der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf
bei Uberschwemmung mdglichst gering zu halten.

Der gemeinsame Erlass des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr
und Landesentwicklung und des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Ener-
gie, Jugend, Familie und Gesundheit vom 26.05.1997 "Berlcksichtigung was-
serwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei Bauvorhaben"
Aktenzeichen Ill B6-79a02.05-3544/97 ist zu beachten (Veréffentlichung im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr. 25/97 v. 23.06.1997, S. 1803).

Hinweise

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l B der Trinkwassergewinnungsanla-
ge "Wasserwerk Hof Schénau" der Stadtwerke Mainz AG. Die entsprechende
Schutzgebietsverordnung, insbesondere die Verbote in der Schutzzone 11l B
sind zu berucksichtigen (St.Anz.36/1984 S. 1745).

Auf vorhandenen und geplanten Kabeltrassen des UWG diirfen keine Baume
oder tiefwurzelnde Straucher gepflanzt werden.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Riisselsheim unverziglich an-
zuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16
HDSchG erforderlich werden.

Die Behorde ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlief3-
ungsarbeiten (StralRenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benachrich
tigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-
denkmalern zu rechnen ist.

Verfahrensuibersicht

Ubereinstimmungsvermerk des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom Dezember 2004 Ubereinstimmen.

..gez. Engraf

Bearbeitung der vorliegenden Planfassung
.gez. Kohmann,
Fachbereichsleiter

Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung

Aufstellungsbeschluss

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Aufstellung des Bebauungsplanes am
01.06.2006

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Russelsheimer
Echo und Mainspitze am 31.10.2006

Der Magistrat der

Stadt Risselsheim

Russelsheim. den 23:05.08 .gez. Layer
Stadtrat

Beteiligung der Offentlichkeit

Bekanntmachung Uber die frihzeitige Beteiligung im Russelsheimer Echo und Mainspitze am
31.10.2006.

Offentliche Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB am 09.11.2006.

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

gez. Kohmann

Fachbereichsleiter

Risselsheim, den 230508

Durchfuihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht geman § 4 Abs. 2 BauGB vom
01.09.2006 — 06.10.2006.

Auslegungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 13.09.2007.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung in Riisselsheimer Echo und Mainspitze am
08.10.2007.

Benachrichtigung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange von der Ausle-
gung gemal § 3 Abs.2 BauGB am 04.10.2007.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung und Umweltbericht ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der
Zeit vom 16.10.2007 — 19.11.2007.

Der Magistrat der
Stadt Riusselsheim

Stadtrat

Satzungsbeschluss

Als Satzung beschlossen gemaR § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung am
13.03.2008.

Der Magistrat der
Stadt Riusselsheim

gez. Dreiseitel

BlUrgermeister

Russelsheim, den 270508 .....

Bekanntmachung
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur Einsichthahme in
Risselsheimer Echo und Mainspitze am 30.02.08

Rechtsverbindlich am ... 30.05.08 .

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Risselsheim, den 300508

gez. Kohmann

STADT RUSSELSHEIM

Bebauungsplan Nr. 143
" Wohnbebauung Eichengrund "

Gemarkung Russelsheim, Flur 9
Marz 2008

Fachbereich Umwelt + Planung, Stadtplanung




