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Zahl der Vollgeschosse (Mindest- und Hochstgrenze)

HI-1V (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16 und 20 BauNVO)

Unterer Knickpunkt Fassadenabschragung (maximale Héhe tUber N.N.)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
mit erganzender Bezugnahme zur max. Geschosszahl

FS = max.975m
iiber NN

Gebaudehohe (maximale Hohe Uber N.N.)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
tlw. mit erganzender Bezugnahme zur max. Geschosszahl

GH =max 91,0m
iiber NN

Gebaudehohe (maximale Hohe Uber OK Verkehrsflache)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
mit erganzender Bezugnahme zur max. Geschosszahl

GH =max165m
{iber VKF

Traufh6he (maximale Hohe Uber OK Verkehrsflache)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
mit erganzender Bezugnahme zur max. Geschosszahl

TH = max. 125m
{iber VKF

Firsthbhe (maximale Hohe Uber OK Verkehrsflache)
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)
mit erganzender Bezugnahme zur max. Geschosszahl

FH = max.165m
{iber VKF

Geschlossene Bauweise
g_ (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise
a. (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und BauNVO)

1) w1

Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Ausrichtung der Firstlinien bei geneigten Dachern

StralRenverkehrsflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 11 BauGB)

In den Obergeschossen Uberbaubare Straldenverkehrsflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Mit Gehrecht belastete Flache
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flache
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Anpflanzung Baum
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Begrenzung der Flachen fur Vorkehrungen gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich V

LARMPEGELBEREICH V

Begrenzung der Flachen fur Vorkehrungen gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich IV

LARMPEGELBEREICH IV

B Nachrichtliche Ubernahmen

Kanaldeckelhdhen gemals Angaben der Stadt Russelsheim
Angabe in Metern Uber NN.

_¢_ 88,08

Potenzielles Uberschwemmungsgebiet HQ 100
(§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

C Textliche Festsetzungen

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

Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)
Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Burogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig, auch als Ausnahme, sind:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke,
Tankstellen,
- Bordelle und bordellartige Betriebe,
- Sexshops,
- Vergnugungsstatten

Entlang der Lowenstral’e, der Frankfurter Stral3e, des Friedensplatzes und der Bahnstrale
sind Wohnungen erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

2.
Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
(§§ 16, 19, 20 und 21 a BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze oder als Mindest- bis Hochstgrenze
festgesetzt. Die angegebenen Werte der Grundflachenzahlen (GRZ) nach BauNVO § 19
Abs. 1 und Abs. 3, die Grundflachenzahlen (GRZ 2) nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie die
Geschossflachenzahlen nach § 20 BauNVO sind jeweils als Hochstgrenze festgesetzt.

3.

Hoéhe der baulichen Anlagen

(§§ 16 und 18 BauNVO)

(weiterhin s. auch erlduternde Darstellungen zu den Héhenfestsetzungen Pkt. F)

Plangebiete MU 1 und MU 2

In den Plangebieten MU 1 und MU 2 sind die maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen
in Meter Uber Normal Null festgesetzt.

Fassadenabschragung

Der untere Knickpunkt der Fassadenabschragung ist in Form einer maximalen
Hochstgrenze vorgegeben. Die Hohe des unteren Knickpunktes der Fassadenabschragung
wird wie folgt gemessen:

Schnittpunkt unterer Knickpunkt der Fassadenabschragung mit der vertikalen AuRenwand.

Gebaudehdhe

Die Gebaudehdhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben. Die
Gebaudehohe wird wie folgt gemessen:

Oberkante Hochpunkt Attika oder bei fehlender Attika Oberkante Dachhaut

Plangebiete MU 3, MU 4, MU 5
In den Plangebieten MU 3, MU 4 und MU 5 sind die maximal zulassigen Hohen baulicher
Anlagen Uber der Oberkante der Verkehrsflache festgesetzt.

Bezugspunkt
Der untere Bezugspunkt 1 zur Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der

Schnittpunkt der Fassadenaulienkante mit der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache. Bei geneigtem Gelande ist hierbei der tiefste Hohenpunkt der der
StraBenverkehrsflache zugeordneten Fassade maflRgebend. Im Fall von Eckgrundsticken
ist jeweils der tiefstliegende Punkt der tiefstliegenden zuordbaren Verkehrsflache
malfgebend.

Traufhéhe

Die Traufhdhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben. Die Traufhdhe wird
wie folgt gemessen:

Bezugspunkt bis Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der AuRenwand.

Firsthohe

Die Firsthohe ist in Form einer maximalen Hochstgrenze vorgegeben. Die Firsthohe wird
wie folgt gemessen:

Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut First- bzw. Hochpunkt

Gebaudehodhe bei Gebauden mit Flachdachern

Die Gebaudehdhe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vorgegeben. Die
Gebaudehohe wird wie folgt gemessen:

Oberkante Hochpunkt Attika oder bei fehlender Attika Oberkante Dachhaut

Plangebiete MU 1, MU 2, MU 3, MU 4, MU 5

Dachaufbauten
Unbeachtlich der festgesetzten Héhen sind zulassig:

auf Flachdachern und geneigten Dachern
- Untergeordnete technische Anlagen (z.B. Luftungs-, Solar- oder
Photovoltaikanlage) bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 tber OK Dachhaut,

auf Flachdachern
- untergeordnete Fahrstuhleinhausungen und Treppenhauser bis zu einer
maximalen Hohe von 3,50 m tUber OK Dachhaut sowie

auf Flachdachern der mit maximal II- und IlI- geschossig gekennzeichnten Bereiche
nordlich und dstlich der festgesetzten Mischverkehrsflache
- untergeordnete Garten- und Gewachshauser bis zu einer maximalen Héhe von
3,5m.

Abgrenzungen unterschiedlicher Geschossigkeiten und Héhen der baulichen Anlagen
Von den dargestellten Abgrenzungslinien (X-Linien) unterschiedlicher Geschosszahlen
bzw. Hohen baulicher Anlagen darf beidseitig der Linie bis zu 0,50 m abgewichen werden.

4,

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)
Innerhalb der Plangebiete MU3, MU4 und MU 5 sind nur geschlossene Bauweisen nach
§ 22 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)
Innerhalb der Plangebietes MU 1 und MU 2 sind nur abweichende Bauweisen nach § 22
Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksgrenzen (§ 23 BauNVO)

Baugrenzen (blau) und Baulinien (rot)
Entlang der Baugrenzen und Baulinien sind Bebauungen entsprechend § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO nach folgenden Vorgaben zul&ssig:

Ein Uberschreiten der Baugrenzen und Baulinien mit Erkern, Balkonanlagen und
Vordachern ist unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Vordacher bis zu einer maximalen
Tiefe von 1,50 m auf dem Friedensplatz und in der Bahnhofstral3e.

Ein Zurtcktreten von den Baulinien ist in folgender Form zulassig:
- Ruckspringe in der Erdgeschosszone des Plangebietes MU 1 gemaf der
zeichnerischen Darstellung
- Ruckspriinge im Bereich von Eingangen sowie Ein- und Ausfahrten
- Ruckspringe durch Loggien in den Obergeschossen
- Ruckspriinge oberhalb der 2. Obergeschosse durch geneigte Fassaden,
geneigte Dacher oder durch von der Fassade zurlcktretende Geschossen.

Dachaufbauten auf Flachdachern
Zulassig auf Flachdachern sind
- untergeordnete Fahrstuhleinhausungen und Treppenhauser bis zu einer
maximalen Flache von 20 m?,

Zulassig auf Flachdachern der mit maximal ll- und lll- geschossigen gekennzeichnten
Bereiche nordlich und ostlich der festgesetzten Mischverkehrsflache sind
- untergeordnete Garten- und Gewachshauser bis zu einer maximalen Flache von
20 m2.

Auf Flachdachern angeordnete Fahrstuhleinhausungen und Treppenhauser entlang der
LowenstralRe, der Frankfurter Stralle und des Friedensplatzes missen mindestens 3 m von
der Vorderkante der StralRenfassade zurickspringen.

Uberbauungen, Passagen und Durchfahrten

Im Bereich der Frankfurter Strae ist innerhalb der dargestellten Flachen eine Uberbauung
des FulRweges ab dem 1. Obergeschoss zulassig. Das Lichtraumprofil darf eine Hohe von
3,20 m nicht unterschreiten.

Innerhalb der Blockrandbebauung am Friedensplatz und entlang der Bahnhofstral3e sind
entsprechend der dargestellten, mit Gehrecht belasteten Flachen, FulRgangerpassagen mit
einem Lichtraumprofil von mindestens 3,00 m herzustellen, bzw. freizuhalten.
Abweichungen von der kennzeichneten Lage innerhalb der Uberbaubaren Flache sind
zulassig. Die Mindestbreite der Passagen betragt 3,00 m.

Innerhalb der Blockrandbebauung entlang der Lowenstrale ist entsprechend der
dargestellten, mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten belasteten Flachen, eine Durchfahrt fur
Rettungsfahrzeuge und fur die Mallabfuhr mit einen Lichtraumprofil von mindestens 4,50 m
herzustellen, bzw. freizuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen

Der Hauptfirst der Hauptgebaude ist entsprechend der Darstellung der im Bebauungsplan
dargestellten Pfeile auszurichten. In Bereichen ohne Darstellung sind nur Flachdacher
zulassig.

Uberdache Fahradabstellplitze

Uberdachte Fahrradabstellplatze sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Flachen
zulassig.

5.
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Stral3enverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung "Mischverkehrsflache" festgesetzt. In den gekennzeichneten Bereichen
ohne Ein- und Ausfahrt sind Grundstickszu-/ bzw. -abfahrten unzulassig. Weiterhin sind
Verkehrsflachen gekennzeichnet, die ab dem 1. Obergeschoss Gberbaut werden dirfen
(vgl. Uberbaubare Flachen).

6.
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen (§12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und Carports sind nur in den Uberbaubaren Flachen zulassig.
Oberirdische Stellplatze und Tiefgaragen sind allgemein, auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

7.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Flachen mit Gehrechten sowie Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten dargestellt.

Die Festsetzung der Gehrechte erfolgt zu Gunsten der Offentlichkeit. Die Festsetzung der
Fahrrechte erfolgt zu Gunsten der Mullabfuhr, der Feuerwehr und sonstiger
Rettungsdienste. Das Leitungsrecht erfolgt zu Gunsten der Stadt Russelsheim sowie
sonstiger Ver- und Entsorgungsbetriebe.

8.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Anpflanzung von Baumen

Innerhalb der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Platz" ist ein groRkroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu pflanzen. Die Mindestgrdlie
der Baumscheibe / Baumgrube Baum betragt 8 m? bzw. 12 m3. Die Baumscheibe ist
dauerhaft offen zu halten. Der angegebene Standort ist nicht rechtsverbindlich und im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung der Freiraum- bzw. Strallenraumplanung festzulegen.

Fassadenbegriinung

Wandflachen ohne Fenster, ab einer Gro3e von 100 m?, sind durch Kletter- oder
Rankpflanzen zu begrinen. Als Richtlinie gilt eine Pflanze je laufender Meter Wand. Die
Pflanzenauswahl muss gemaf Pflanzliste 1 erfolgen.

Pflanzliste 1 Fassadenbegrinung

- Strahlengriffel - Actinidia arguta

- Pfeifenwinde - Aristolochia macrophylla

- Trompetenblume - Campsis radicans

- Waldrebe in Sorten - Clematis spec.

- Spindelstrauch - Euonymus fortunci

- Efeu - Hedera helix od. hibernica
- Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris

- Geildblatt in Arten - Lonicera spec.

- Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia und tricuspidata ,Veitchii*
- Knéterich - Polygonum aubertii

- Kletterrose - Rosa spec.

- Wisteria - Wisteria sinensis

Dachbegriinung

Flachdacher sind, wenn sie nicht als Dachterrasse, fur Wegeverbindungen oder fur
Dachaufbauten genutzt werden, extensiv zu begrinen. Die Aufbaustarke des Substrats
betragt mindestens 15 cm.

Artenschutz

Bei Abbruchmaf3inahmen im Plangebiet MU 1 ist die Blechverkleidung des Mauerkranzes
im Dachbereich von Hand zu entfernen und dabei auf Fledermause zu achten. Im Fall
eines Vorkommens ist ein Artenspezialist hinzuzuziehen.

8.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und Regelungen des
Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Bewirtschaftungsplans, mit Datum
9. August 1999 festgestellt und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21
/1999 S. 1659 in der Fassung vom 17. Juli 2006, veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/ 2006
S. 1704, zu beachten. Im Plangebiet sind hohe Grundwasserstande zu erwarten. Nach
dem Gutachten Nr. 20129001 von Dr. HUG Geoconsult, Juni 2020 ist tepmorar (1 Mal / 20
Jahre) mit Flurabstanden kleiner 3,0 m zu rechnen.

In das Erdreich fuhrende Bauteile (Kellerwande, Lichtschachte, Bodenplatten und
Rohrdurchlasse, etc.) sind vor permanent drickendem Wasser, gemaf DIN 18.195 Teil 6

Abschnitt 8, zu schutzen (z.B. durch den Einbau von weilen Wannen).

Hochwasserrisikogebiet

Die Flachen sudlich des Hochwasserschutzdamms befinden sich ausweislich der
Gefahrenkarte des Hochwassermanagementplans des Regierungsprasidiums Darmstadt
(Stand November 2015) in einem potenziellen Uberschwemmungsgebiet eines
100-jahrigen Hochwasserereignisses. Bei einem Versagen des Maindammes kann
rechnerisch eine Uberschwemmungshdhe bei einem Hochwasser HQ 100 bis zu 87,30 m
Uber normal Null und bei einem Hochwasser HQ 100 extrem bis zu 89,59 m uber Normal
Null auftreten. Aus Griinden der Gefahrenabwehr bzw.- minderung sind Wohnraume in
Kellergeschossen unzulassig. (Siehe auch Pkt. Hinweise und Empfehlungen)

1.
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor Aulzenlarmeinwirkungen gelten fur den
aus schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall:

- Beurteilungszeitraum tags,
- Immissionshohe 3. OG.

MaRgebliche AuBenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbeddirftigen
Aufenthaltsraumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN
4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN
4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung
der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan dargestellten
malfdgeblichen AuRenlarmpegel La bzw. Larmpegelbereiche, die gemal} Tab. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich Maldgeblicher AuRenlarmpegel La / [dB(A)]
1 I bis 55

2 Il 56 bis 60

3 1] 61 bis 65

4 v 66 bis 70

5 Vv 71 bis 75

6 VI 76 bis 80

7 VIl > 80a

a: fur malgebliche Aulienlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der

ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schalldamm-Malde der Aul3enbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgréfRe im Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere maf3gebliche AulRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den
Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aufenbauteile kdnnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes
Verfahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen AulRenlarm vorgibt.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind
schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere AuRenpegel als 50 dB(A) an den zur Beluftung von Schlaf- und
Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen.

D Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und
Grundstucksfreiflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

1. Vorschriften zur Gebaudegestaltung

Dachform und Dachneigung
Plangebiete MU 4 und MU 5

In den mit Firstpfeilen gekennzeichneten Bereichen sind bei Hauptbaukdrpern nur geneigte
Dacher in Form von Sattel und Mansarddachern zulassig. Die Dachneigung betragt:

- Satteldachern: 30 bis 45°

- Mansarddacher mit folgenden Dachneigungen:

Unterdach 70-85°, Oberdach 5 - 35°

in den mit II-geschossig sowie II-IV-geschossig (A) gekennzeichneten Bereichen sind nur
zulassig:

- Flachdacher

Plangebiete MU 1, MU 2 und MU 3

In den mit MU 1, MU 2 und MU 3 gekennzeichneten Plangebieten sind nur zulassig:
- Flachdacher

Antennenanlagen

Antennenanlagen sind nur im baulichen Zusammenhang mit Gebauden zulassig.
Mastformige Antennenanlagen sind nur zulassig, wenn der Mastdurchmesser weniger als 5
cm betragt und die Antennenanlage nicht mehr als 2,0 Meter Uber den Hochpunkt des
Daches hinausragt. Parabolférmige Antennenanlagen sind nur an Dachern und Fassaden
zulassig, die nicht vom 6ffentlichen StralRenraum einsehbar sind. Sie durfen Uber den
Hochpunkt des Daches nicht hinausragen. Pro Gebaude ist maximal eine
Aullenantennenanlage zulassig.

Ausnahmen sind zulassig, wenn der Empfang nachweislich nicht anderes gewahrleistet
werden kann.

Solaranlagen

Solarpanels sind bevorzugt auf Dachern, die vom o6ffentlichen Strallenraum nicht einsehbar
sind, anzuordnen. Auf Fassaden entlang offentlicher Verkehrsflachen sind sie nicht
zulassig.

Panels sind, soweit mdglich, symmetrisch auf den Dach- und Fassadenflachen anzuordnen
und in ihrer Farbgebung auf den Untergrund abzustimmen. Insbesondere sind starke
Blau-Rot-Kontraste zu vermeiden.

2. Vorschriften zur AuBenanlagengestaltung
Miilltonnenstandorte
Mulltonnenaufstellflachen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur zulassig, wenn

diese mit einem festen Sichtschutz umgeben sind, sodass die Mulltonnen vom 6ffentlichen
Strallenraum nicht einsehbar sind.

E Hinweise und Empfehlungen

Altflachen

Gemal} Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umweltschutz, vom 28.08.2019 sind in der Altflachendatei des Landes Hessen Altflachen
erfasst. Danach befanden sich von 1957 bis 2003 im Gebiet mehrere Betriebe, die der
Branchenklassen 4 zugeordnet sind. ,Dies stellen gemafl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil
des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) ein hohes
Gefahrdungspotenzial fur die Umwelt dar.

Betroffen hiervon sind folgende Grundstucke:

Léwenstralle 20

Frankfurter Stralle 9

Frankfurter StralRe 17

Friedensplatz 7

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums soll die Schadstoffklasse des Grundstickes
Friedensplatz 7 herabgestuft werden. Eine vertiefende Altlas-tenuntersuchung der
bebauten Grundsticke ist derzeit nicht moglich. Im Falle von Um- und Neubauten sind mit
dem Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweltschutz
Abstimmungen Uber Art und Umfang moglicher Altlastenuntersuchungen und deren
Sanierung zu treffen.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez.
41.1) zu informieren. Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Tragfahigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu beachten. Es durfen keine
Materialen mit einer schlechteren Qualitat als Z1.1 nach LAGA Verwendung finden.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemalf’ DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der
Bauarbeiten abzutragen und fachgerecht einzubauen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverzuglich anzuzeigen. Samtliche Erdeingriffe bedurfen einer
Genehmigung gemaf § 18 HDSchG.

Artenschutz - Zeitpunkt der Rodung von Geholzen

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgrinden muss bei der
Freimachung des Baugelandes der Rodungszeitraum fur Gehdlze zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. bzw. 29 Februar liegen.

Satzung zur Gestaltung von Webeanlagen
Auf die Satzung zur Regelung der Anbringung und auf3eren Gestaltung von Werbeanlagen
und Warenautomaten in der Innenstadt Risselsheim, beschlossen am 18.06.2005 durch

die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Russelsheim, wird verwiesen.

Hochwasserrisikogebiet

Bezuglich des Hochwasserrisikos sind die Auflagen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
zu beachten. Insbesondere ist nach § 78c Abs. 2 WHG die Errichtung neuer Heizdl-
verbraucheranlagen verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu
wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht
hochwassersicher errichtet werden kann. GemaR § 78 ¢ Abs. 3 WHG sind bis zum 5.
Januar 2033 Heizolverbraucheranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik hochwassersicher nachzurusten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist. Sofern
entsprechende Heizdlverbraucheranlagen vor diesen Zeitpunkt wesentlich geandert
werden, sind diese bereits zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nachzuristen.
Bezuglich weiterer mdglicher MalRnahmen zur Gefahrenabwehr bzw.- minderung wird auf
das ,Merkblatt M 553“ der Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) und die ,Hochwasserschutzfibel Objektschutz und bauliche Vorsorge“ des
Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
verwiesen.

F Darstellungen zu den Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt zur Festsetzung der baulichen Héhen Uber der Verkehrsflache

Bezugspunkt 1
Bezugspunkt 1

StralRenverkehrsflache

StraBenverkehrsﬂéche

N

Traufhohe Firsthdhe

N

AuRenhaut
Fassade

Gebaudehohe bei Flachdach

(1N
N

Unterer Knickpunkt Fassadenabschragung

_ OK Attika

(1

AuRenhaut
Fassade

G Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 04.03.2020
(BGBI. | S. 440)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 253 der
Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hessische Bauordnung (HBO)
vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 17
des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
vom 28.11.2016 (GVBI. 2016, 211 ff.)

H Verfahrensubersicht

Ubereinstimmungsvermerk
Die Plangrundlage bezuglich der Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke stimmt mit

dem Nachweis des Liegenschaftskatasters mit Stand vom Marz 2017 Uberein.
Bearbeitung der vorliegenden Planfassung
Fachbereich Umwelt und Planung
Bereich Stadtplanung
gez. Kohmann

Russelsheim am Main, den 26.10.2020
Fachbereichsleitung

Aufstellungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung der Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 150 ,Nordliche Léwenstrale“ am 23.11.2017.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB im
Russelsheimer Echo und in der Main-Spitze am 12.12.2017.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main
Riisselsheim am Main, den 26.10.2020 gez. Kraft

Stadtrat

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfihrung der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Auslegungsfassung am
13.02.2020.

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange in der Main-Spitze und im Russelsheimer Echo
am 20.02.2020.

Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zur offentlichen Auslegung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 02.03. bis 03.04.2020.

Benachrichtigung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 10.03.2020.

Bekanntmachung der Verlangerung der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, durch die COVID-19-Pandemie
bedingt (BGBI.I S 1041), in der Main-Spitze und im Risselsheimer Echo am 23.03.2020.

Durchfuhrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
zur o6ffentlichen Auslegung gem. § 4 Abs. 2 BauGB bis 30.04.2020.

Beteiligung der Offentlichkeit
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfuhrung der offentlichen
Auslegung am 13.02.2020.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Main-
Spitze und im Russelsheimer Echo am 20.02.2020.

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit /6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanverfahrens mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich
Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der Zeit vom 02.03. bis 03.04.2020.

Bekanntmachung der Verlangerung der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, durch die COVID-19-Pandemie
bedingt (BGBI.I S 1041), in der Main-Spitze und im Russelsheimer Echo am 23.03.2020.

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit /6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanverfahrens mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich
Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, bis 30.04.2020.

Der Magistrat der Stadt

Risselsheim am Main

Risselsheim am Main, den 26.10.2020 ‘Q%Kriaﬂ
Stadtrat

Satzungsbeschluss
Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammlung
am 10.09.2020.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main B n
Risselsheim am Main, den 26.10.2020 gez. bausen

Oberburgermeister

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Planausfertigung mit dem von der Stadtverordneten-
versammlung am 10.09.2020 beschlossenen Bebauungsplanverfahrens Nr.150
,Nordliche Lowenstralie” Teilgebiet 1, bestehend aus der Planzeichnung, der Legende
zur Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird bestatigt. Das Bebauungs-
planverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefuhrt. Der
Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main
Risselsheim am Main, den 26.10.2020 gez. Bausch

Oberblrgermeister

Bekanntmachung
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur Einsichtnahme
gemaf § 10 Abs. 3 BauGB im Russelsheimer Echo und in der Main-Spitze 09.11.2020

Rechtsverbindlich am 09.11.2020

Der Magistrat der Stadt
Risselsheim am Main Koh
Russelsheim am Main, den 09.11.2020 gez. rohmann

Fachbereichsleitung
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DATUM BEARBEITER PLANFERTIGSTELLUNG
22.10.2019 RA/UH
DATUM BEARBEITER PLANANDERUNG
28.10.2019 RA/UH Dachbegriinung / Katastergrundlage
11.11.2019 RA/UH Besprechung 31.10.19
25.11.2019 RA/UH Besprechung Bauaufsicht 22.11.19
11.12.2019 RA/UH Anderungen gem. Mails Schuh und Moers
15.01.2020 RA/UH Anderung gem. Magistratsbeschluss
24.07.2020 RA/UH Anderung gem. Beschlussvorlagen §§ 3(2) und 4(2)
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