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|. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

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

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

Allgemeines Wohngebiet
( § 4 BauNVvO)

Die nach § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO allgemein zuldssigen, nicht stérenden Hand-
werksbetriebe und nach § 4 Abs.3 Nr.1, 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind gemaf §1 Abs.5, 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen.

Flachen fiir Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen/ Anlage fir
soziale Zwecke".

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

31 Grundflachenzahl GRZ
( §§ 16 und 19 BauNVO)

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl sind die Flachen des Hauptgebaudes,
von Terrassen und Wintergérten, die Zuwegung zum Gebaude und sonstige be-
festigte Wege mitzurechnen.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen/Anlage
fur soziale Zwecke® wird abweichend von §19 Abs.4 Satz 2 festgesetzt, dass die
zuléssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis
zu einer Grundflachenzahl 0,7 lberschritten werden darf.

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

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

Hoéchstgrenze

34 Anzahl der zuldassigen Wohnungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

In den Bereichen WA mit 2-geschossiger Bebauung wird festgesetzt, dass hdchs-
tens
2 Wohnungen je Wohngebaude zuléssig sind.

3.5 Héhenlage ( Sockelhéhen)
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Im gesamten Plangebiet wird die Sockelhdéhe auf max. 1,00 m festgesetzt. Die
Sockelhéhe wird definiert als Abstand zwischen der Oberkante FertigfuBboden
des Erdgeschosses und der Héhe Hinterkante Gehweg/ Stral’e an der Grund-
stiicksgrenze (Zufahrt).

3.6 Gebaudehdhe
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Bei 2-geschossiger Bebauung wird eine maximale Firsthéhe von 11,00 m, bei
3-geschossiger Bebauung eine maximale Firsthéhe von 15,00 m festgesetzt.
Die Firsthéhe wird definiert als Abstand zwischen der Oberkante First und der
Hohe Hinterkante Gehweg/ Strafde an der Grundstiicksgrenze (Zufahrt).

4, Bauweise
( § 22 BauNVvVO)
o] offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Bei Flache fiir Gemeinbedarf ist bei mind. 3,0m Abstand zur Grund-
stlicksgrenze ist eine Gebaudeldnge von mehr als 50 m zuldssig.

im Bereich der 2-geschossigen Bebauung sind
nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen
( § 23 BauNVO)

Baugrenze

Eingangsiiberdachungen dirfen bis zu 1,00 m vor die Baugrenze vortreten.

Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Carports
(§§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auf der nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

Ein- bzw. Ausfahrten

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Bauschheim Nord-West wurden folgende
Immissionspegel vor den Fassaden der Gebaude in 4,0 m Héhe Uber Geldnde
prognostiziert:
Bei Tempo 50 km/h - 61,1 dB(A) tags,

- 54,1 dB(A) nachts,

bei Tempo 30 km/h

58,7 dB(A) tags,
- 51,8 dB(A) nachts.

Aufgrund der erfolgten Beurteilung des StraRenverkehrslarms (Schalltechnische
Untersuchung im Rahmen der LA&rmminderungsplanung der Stadt Risselsheim)
liegen die Planbereiche an der Stralde ,Im Weinfass® bei Tempo 50 km/h nach
DIN 4109 Tab. 8 im Larmminderungsbereich Ill, bei Tempo 30 km/h im Bereich an
der Sporthalle im La&rmminderungsbereich II.

Die Schalltechnische Untersuchung der Fa. Ecoplan von 1994 und die Larm-
minderungsplanung 2002 der Stadt Risselsheim kann im Rathaus der Stadt
Russelsheim FB 6, Bereich Stadtplanung eingesehen werden.

Auf den Bauflachen entlang der Stralle ,Am Weinfass* sind daher in einer Tiefe
von 20,0 m von der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze Larmschutzfenster, ent-
sprechend den geltenden DIN-Normen, als passive La&rmschutzmalnahmen ge-
gen Verkehrslarm erforderlich.

Ausnahme:

Sollten sich durch Nachweis niedrigere Larmwerte an den larmzugewandten Fas-
sadenteilen ergeben, kénnen nach § 31 Abs. 1 BauGB Ausnahmen zugelassen
werden. Die Anforderungen an die Schallddmmung kénnen entsprechend redu-
ziert werden.

andschaftsplanerische Festsetzungen

Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB und § 11 Abs. 5 Hess. Naturschutzgesetz (HENatG
04.12.2006) i.V. mit § 81 Abs.1 HBO werden folgende Vorschriften und Inhalte der Land-
schaftsplanung festgesetzt:

1.1

1.2

21

22

23

24

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

Der Oberboden ist bei allen Baumalinahmen gemaf DIN 18915 zu sichern und
fachgerecht zu lagern.

Die nicht Gberbaute Grundstiicksflache ist zu 100% gartnerisch anzulegen. Unter-
baute Flachen bei Tiefgaragen sind davon befreit. Mindestens 80% der Neupflan-
zungen missen aus einheimischen Pflanzen bestehen (siehe Pflanzempfehlungs-
liste). Der Nadelgehdlzanteil darf 20% nicht Giberschreiten.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern auf den Grundstiicken und im Be-
reich der Stellplatze ist mit einheimischen und standortgerechten Arten gemaf
Pflanzempfehlungsliste durchzuftuhren.

Offentliche Griinflachen sind mit Baumen/Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Je 500 gm Grundstucksflache ist ein standortgerechter Laubbaum (Hochstamm)
sowie je 100 gm Grundsticksflache 10 Straucher entsprechend der Pflanzem-
pfehlungsliste zu pflanzen.

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

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

[1l. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 81 Abs. 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.Januar
2011 (GVBI. | S. 46) in Verbindung mit § 44 HBO und § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

1. Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Bei Herstellung von 2 Geschossen im Dachraum ist nur im unteren Geschoss der
Einbau von Dachaufbauten wie Gauben zulassig. Im oberen

Geschoss sind nur Dachflachenfenster zugelassen.

Kniestock

Ein Kniestock von max. 60 cm iiber dem obersten zulassigen Vollgeschoss ist zu-
gelassen. Der Kniestock wird gemessen an der AulRenwand von Oberkante Roh-
fuBboden bis Oberkante Sparren.

2. Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen, Einfriedungen

Abfall- und Wertstoffbehilter

Die Stellflachen von Abfall- und Wertstoffbehaltern sind gegen Einblicke abzu-
schirmen. Sie sind mit Sichtschutz aus natirlichen Materialien wie Hecken zu
versehen oder einzuhausen.

Einfriedungen
Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflache sowie um-

laufende Fufd- und Radwege) kénnen mit massivem Sockel von maximal 50 cm
Hohe ausgefiihrt werden, die Gesamthdhe darf maximal 1,50 m betragen. Sie
sind aus mindestens 50% offenen Elementen herzustellen.

Als seitliche und rickwartige Einfriedungen durfen nur Hecken, offene Elemente

und Maschendrahtzdune bis zu einer Gesamthéhe von 1,80 m und Sockel bis zu
einer Hohe von 0,50 m tber Oberkante Geldndeoberflaiche verwendet werden.

3. Werbeanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen dauerhaft installierte Werbeanlagen eine Gré-
e von 1 gm nicht liberschreiten, Ausstecker bis zu 0,5 gm. Sie diirfen nur im Be-
reich des Erdgeschosses angebracht werden.

4, Stellplatzsatzung

Im WA sind je Grundstiick 2 Zufahrten zugelassen.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf ,Seniorenwohnen/ Anlage fiir soziale Zwecke*
wird festgesetzt, dass die Zufahrten entgegen der Stellplatzsatzung Uber eine gro-
Rere Breite als maximal 6,0 m erfolgen kann. Der zulassige Zufahrtsbereich ist
mit dem entsprechenden Planzeichen versehen. Somit darf auch die Anzahl der
Zufahrten héher sein, als in der Stellplatzsatzung festgeschrieben.

Ausnahme: in der Flache fiir Gemeinbedarf — Seniorenwohnen/ Anlage fir soziale
Zwecke" kdnnen fir behindertengerechte Stellplatze auch nicht wasserdurchlassi-
ge Materialien verwendet werden.

Sonst gilt fiir die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Carports die jeweils
gultige Stellplatzsatzung der Stadt Risselsheim.

[\V/. Kennzeichnung

Kennzeichnung des Plangebietes als ,Vernassungsgefahrdete Flache“ und als ,Uber-
schwemmungsgebiet* Bereich: Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz (§ 13 Abs. 3 HWG)
und die Regelungen des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

1. Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind grofflachige Grundwasser-
spiegelungen mdglich, die zu einer ,Vernassung® fihren kénnen und bei der kiinf-
tigen Bebauung zu bericksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
"Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" zu beachten.

Der "Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried" ist mit Datum vom 09.
April 1999 gemal §§ 118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger

fir das Land Hessen Nr. 21/1999, Seite 1659, sowie die Fortschreibung in Nr.
31/20086, Seite 1704, veroffentlicht.

Anhand der vorliegenden "Grundwasserflurabstandskarten" ist im gesamten Pla-
nungsgebiet mit Grundwasserstanden zwischen 86,0 m und 87,0 m tber N.N. zu
rechnen. Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwassersténde im Kreis

eigenverantwortlich fir Verndssungsschaden an den Bauwerken ist und gegebe-
nenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen Grundwasserandrang bei
Neubauten zu treffen hat. Eine Abdichtung von Kellern bis zur Gelandeoberflache
ist dringend zu empfehlen (vgl. Kapitel 5 "Bewertung und Empfehlungen zur Um-
setzung" des hydrologischen Gutachtens "Bemessungsgrundwasserstande in
Russelsheim”, BGS Umweltplanung GmbH - Darmstadt, Marz 2006).

2. Der Geltungsbereich des Verfahrens liegt gemaf § 46 Abs. 1 HWG in einem
,Uberschwemmungsgefahrdenden Gebiet®, welches gemaR § 46 Abs. 1 HWG
1. erst bei Uberschreitung eines Hochwasserereignisses, wie es statistisch
einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, tUberschwemmt wird
2. bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren &ffentlichen Hochwasser-
schutzeinrichtungen tberschwemmt werden kann.

Nach § 46 Abs. 2 HWG sind diese Gebiete in Bauleitpldnen zu kennzeichnen.

Es wird auf die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans flr den
Rhein auf der Grundlage digitaler Gelandemodellierung erstellten Gefahrenkarten
hingewiesen. Diese kénnen unter http://www.hlug.de > Wasser > Hochwasser >
Hochwasserrisikomanagementpldne > Rhein > Gefahrenkarten > HWGK Rhein
093.pdf eingesehen werden.

Gemal § 46 Abs. 3 HWG sind in Gberschwemmungsgefahrdeten Gebieten Vor-
kehrungen zu treffen, soweit erforderlich, bautechnische Malknahmen vorzuneh-
men, um den Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln 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 Vorsorgemalinahmen
beim Bau, bei der Erweiterung und bei der Sanierung zu treffen, um das Scha-
densausmal} bei Uberschwemmung mdglichst gering zu halten.

GemaR § 74 Uberleitungsvorschrift HGW 2010 (in Kraft getreten am 24.12.2010
GVBI.1 S 548) gilt das bisherige Recht fir Uberschwemmungsgebiete als solches
im Sinne des neuen Gesetzes weiter.

3. Zu beachten ist weiterhin das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-
serhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009, in Kraft getreten am 01.03.2010.

V. Nachrichtliche Ubernahme

1. Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 20
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

VI. Hinweise

1. Die Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes zum rechtskraftigen
B-Plan Nr. 108 ,Bauschheim Nord-West* wurden auf die geédnderte Planung abge-
stimmt und in diesen Bebauungsplan integriert.

2. Die gestalterischen Festsetzungen sind abschlieRend.

3. Oberflachengewasser
Der Geltungsbereich Gemarkung Bauschheim, Flur 7, Flurstiick 286 tlw. grenzt an
den innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Bauschheim Nord-West* ver-
legten ,Keesgraben® (siehe planfeststellungsbescheid vom 27.03.1991 -V 38 B 2
(40688) — R -). Die Vorgaben des Planfeststellungsbescheides sind auch weiterhin
zu beachten.

4. Bodenschutz
Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnis-
se, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese
umgehend der zustdndigen Behdrde, dem Regierungspréasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastfragen hinzu zu-
ziehen. Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den ein-
zelnen oder die Allgemeinheit herbei zu flhren.

5. Kampfmittel
VVom Vorhandensein von Kampfmitteln muss im Stadtgebiet von Risselsheim

grundsatzlich ausgegangen werden (Regierungsprasidium Darmstadt, Kampf-
mittelrdumdienst).

Auf das Erfordernis einer systematischen Uberpriifung (Sondierung auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen wird daher hingewiesen.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Russelsheimer
Echo und Mainspitze am 19.02.2009.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main

gez. Burghardt

Oberbirgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit

Auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung geman § 3 Abs.1 BauGB
wurde verzichtet, da das Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefihrt wurde.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB

Benachrichtigung von der Aufstellung gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB am 16.02.2009.

Auslegungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 29.01.2009.

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung in Risselsheimer Echo und Mainspitze am
19.02.2009.

Benachrichtigung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange von der Ausle-
gung gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB am 16.02.2009.

Durchfuhrung der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf mit Begrindung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vom 16.02.2009 bis
03.04.2009

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begrindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der Zeit vom
02.03.2009 bis 03.04.2009.

2. Auslegungsbeschluss (Erneute Auslegung)
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 18.12.2014.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung in Russelsheimer Echo und Mainspitze am
20.01.2015.

Benachrichtigung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher Belange von der 2. Ausle-
gung geman § 4 Abs.1 BauGB am 14.01.2015.

Durchfahrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf mit Begrindung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB vom 14.01.2015 bis
20.02.2015.

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 02.02.2015 bis 20.02.2015.

3. Auslegungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 05.11.2015.

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung in Russelsheimer Echo und Mainspitze am
09.11.2015.

Benachrichtigung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange von der 3. Ausle-
gung geman § 3 Abs.2 BauGB am 09.11.2015.

Durchfuihrung der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.11.2015 bis
21.12.2015.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begrindung und Umweltbericht ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung, in der
Zeit vom 18.11.2015 bis 21.12.2015.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main

gez. Burghardt

Oberbirgermeister

Russelsheim am Main, den ..30-06.16

Satzungsbeschluss

Als Satzung beschlossen gemal § 10 BauGB von der Stadtverordnetenversammiung am
02.06.2016.

Der Magistrat der Stadt
Russelsheim am Main

...gez Burghardt
Oberblirgermeister

Russelsheim am Main, den ...30.06.16

Ausfertigungsvermerk

Der textliche und zeichnerische Inhalt der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung Nr. 108/2
Bauschheim Nord-West 2.Anderung stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 02.06.2016
Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefihrt.

Der Magistrat der Stadt
Risselsheim am Main

gez. Burghardt

Oberblrgermeister

Riisselsheim am Main, den ..30:06.16,

Bekanntmachung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur Einsichtnahme in

Der Magistrat der Stadt
Risselsheim am Main

gez. Kohmann

Risselsheim am Main, den ...06.07.2016
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Stadtkarte

Verbindliche Bauleitplanung
Bebauungsplanung der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB

Bebauungsplan-Anderung Nr. 108/2
Bauschheim Nord-West, 2. Anderung

Gemarkung Bauschheim, Flur 7
Juni 2016

Stadt Risselsheim am Main
FB Umwelt und Planung
Bereich Stadtplanung

65428 Risselsheim am Main

riilsselsheim
am main




