Bebauungsplan
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"Wohngebiet Blauer See II"
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2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQO)

3. Verkehrsflachen

Allgemeine Wohngebiete
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB I.V.m. § 4 BauNVO)

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

Kennzeichnung von Plangebietsteilen (Bauflachen) mit fortlaufender Nummer
(z.B. BF 1) zur unterschiedlichen Festsetzungen (Art und Mal} der
Bebaubarkeit, der baulichen Nutzung und Bauweise).

(59Abs, T Nr.1bis3BauGBi.V.m. §1Abs. 6, § 18 Abs. 1, § 19 Abs. 4 und
§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVvO)

—
-

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbastimmung; hier: Verkehrsberuhigter
Bereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4. Grunflachen

Griinfliche
(§ 8 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Kennzeichnung von Griinflachen mit fortlaufender Nummer (z.B. GF 2) fiir
unterschiedliche Festsetzungen zur Grinraumausbildung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 Bau GB)

Splelplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Bolzplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Versorgungsflache Elektrizitat
0 (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache Abfall
e (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

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

|

goooogl Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
S 2 Bepflanzungen

Sooooo (§9Abs 1Nr. 20 BauGB)

ss ssss Umgrenzung von Fl&chen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
- * wvon Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

® e aesed (§9Abs. 1Nr. 20BauGB)

zukinftigen Grundstuckszufahrten) bis zu 3m in Richtung der Strallenlangsachsen
varschoben wardan
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

e
o |
=]

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGE)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.\V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Geh- und Fahrrechte zu Gunsten der Anlieger, sowie Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zu Gunsten der Versorgungstrager
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fliche fur Stellplitze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Hauptgebauderichtung; Hauptfirstrichtung bei Satteldach, Haupttraufrichtung bei
anderen Dachformen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

magliche Verkehrsflachenteilung

A

9. Kenn

zeichnung

(§ 13 Abs. 3 HWG)

bestehendes Kataster mit Flursticksgrenzen und Gebauden

Vemndssungsgefahrdeter Bereich und Uberschwemmungsgebiet
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Zeichnerische Festsetzungen
Aufgrund § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. 1 5. 2141, berichtigt
BGEBI. 1998 | 5. 13T) zuletzt geandert am 23.00.2004 (BGBI. | 5. 2414) in Verbindung mit
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 5. 132) und der
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden
fesigesatzt
1. Art und MaR der baulichen Nutzung 5. Flachen fiir Versorgungsanlagen anzupflanzender Baum; der exakie Baumstandort kann (z.B. in Abhangigkeit von 8. Hinweise

Textliche Festsetzungen

Ubersicht der wichtigsten Festsetzungen fiir die Bebauung:

Nutzung (GRZ)
Vollgeschosse
. ]
Traufhéhe (TH)
Firsthéhe (FH)
i
Sockelhdhe (FH)

zuldssige
Dachform™
Dachneigung 4

Baufeld
Art der
Nutzung
MaB der
Haustypen
zuldssige

Sattel | 25-40°
] 70m | 11,0m | 1,0m

Pult | 7-25°

7.0m | 11,0m | 1,0m | Sattel | 35°

> P
e

BF 2 0.4 @ 70m | 11,0m | 1,0m | Sattel 3a5°
Sattel | 25-40°
BF 3 0.4 - 1] 11.0m | 14,0m | 1,0m
Pult | 7-25°

I pie Gberbaubare Grundfidche darf gemal § 19 abs 4 BauNVQ (d.h. fir Nebenanlagen, KFZ-Stellplaze

&tc,) bis zu einer GRZ von maximal 0,6 Obarscheittan werden.

2l Die Definition der Hohen ist unter Punkl "Planungsrechiiiche Fesisetzungen, Nr. 2.5 bis 2.7
aufgefuhrt.
3 Die Ausnahmen sind unter Punkt "Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen, Nr. 1.5" geregsit.

Zeichenerklarung:

Baugebiet: Aligemeines Wohngebiet

GRZ = Zulassige Uberbaubarkeit: Grundfldchenzahl (als Hochstmald)

l = Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (als Hochstmall baw. zwingend @}
TH = Zuldssige Traufhihe (als Hochstmal)

FH = Zulassige Firsthohe (als Hochstmald)

SH = Zulassige Sockelhdhe (als Hochstmall)

Zuldssig Einzelhduser

Zulassig Doppelhauser

Zulassig Hausgruppen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 Baugeseizbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung 23.
September 2004 (BGBI. | 5. 2414) in Verbindung mit der Baunutzungsverardnung
(BauNVO) vom 23, Januar 1980 (BGEI. | 8. 132) und der Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18, Dezember 1980 (BGBI, 1891 | 5. 58) werden fesigesetzt:

Art der baulichen Nutzung: Baugebiete
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE i.V.m. § 1 Abs. 2 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die Baufelder BF1, BF2 und BF3 werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

In den Baufeldem BF1und BF2 sind nicht zulassig:
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- kirchlichen Zwecken dienende Anlagen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

In dem Baufeld BF3 ist nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstallen

- kirchlichen Zwecken dienende Anlagen
- Anlagen fir sportliche Zwecke

MaR der baulichen Nutzung: Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfidche und Héhe
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVO, § 20 Abs. 1
BauNVO und § 21a Abs. 2 BauNVO)

Grundflachenzahl, dberbaubare Grundfidche:

In den Baufeldem BF1, BF2 und BF3 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgelegt. Die zulassige Grundflachenzah! bezieht sich auf die Grundfiachen von
Hauplgebauden, Terrassen und Zuwegungen zum Haus.

In den Baufeldem BF2 sind die Flachen von Gemeinschaftsanlagen (Stellplaizen,
Carports mit Zufahrten) den einzelnen Grundsticksfiachen gemalt § 19 Abs. 4 und §
21a Abs. 2 BauNVO anzurechnen.

Hdhe baulicher Anlagen / Geschossigkeit:

In den Baufeldem BF1 durfen die Einzelhduser maximal zwei Vollgeschosse und die
Doppelhauser missen zwingend zwei Vollgeschosse aufweisen. In den Baufeldern
BF2 mussen die Hausgruppen zwingend zwei Vollgeschosse aufweisen, In dem
Baufeld BF3 dirfen die Gebaude maximal drei Vollgeschosse aufwelsen.

In den Baufeldem BF1 kann fir die Doppelhduser, wie in den Baufeldern BF2 fir die
Hausgruppen, von der zwingend fesigesetzten Geschossigkeit ausnahmswaeise
abgewichen werden, wenn eine einheitiche Gestaltung gesichert ist.

Héhe baulicher Anlagen / Traufhohe:

In den Baufeldem BF1 und BF2 darf eine maximale Traufhohe (TH) von 7,0 Meter und
im Baufeld BF3 von 11,0 Meter nicht dberschritten werden.

Als Traufhéhe gilt das an der Strallenseite gemessene Mali von der Oberkante fertige
aStralie (gemittelte Hinterkante Gehweg an der Grundstucksgrenze) bis zur Schnittlinke
der Aussenwand mit der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Aussenwand
(entsprechend § 6 Abs. 4 HBO).

Hahe baulicher Anlagen [ Firsthohe:

In den Baufeldermn BF1 und BF2 darf eine maximale Firsthohe (FH) von 11,0 Meter
und im Baufeld BF3 von 14,0 Meter nicht dberschritten werden.

Als Firsthéhe gilt das Mal von der Oberkanta fartige Strale (gemittelte Hintarkante
Gehweq an der Grundstlcksgrenze) bis zur Oberkante der Dachziegel.

Hohe baulicher Anlagen / Sockelhohe:

In den Baufeldem BF1, BFZ und BF3 darf eine maximale Sockelhdhe (SH) von 1,0
Meter nicht Oberschritten werden.

Als Sockelhdhe gilt das Malk von der Oberkante fertige Stralle (gemittelte Hinterkante
Gehweqg an der Grundsticksgrenze) bis zur Oberkante des Fertigfulbodens im
Erdgeschoss.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Bauweise:
In den Baufeldem BF1 durfen nur Einzel- und Doppelhéuser und in den Baufeldern
BF2 nur Hausgruppen (Reihenhauser) errichtet werden.

Uberbaubare Grundsticksflache:

In den Baufeldemn BF1, BF2 und BF3 dirfen Eingangsuberdachungen und
untergecrdnete Bauteile (wie Erker und Balkone) straltenseitig bis zu 1,0 Meter Uber
die Baugrenze vortreten.

In den Baufeldem BF1, BF2 und BF3 dirfen Terrassen einschliellich inrer Uberda-
chungen und an die Gebdude anschliefende Wande zum Sicht- und Schallschutz der
Terrassen sowie eingeschossige Wintergarten bis zu 3,0 Meter uber die Baugrenze
vortreten.
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5.0

Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 u. Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Risselsheim.

In den Baufeldern BF2 dirfen die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur als
ebenerdige Stellplatze oder Carports ausschlielich in den angrenzenden, mit StCp
gekennzeichneten Flachen untergebracht werden. Ebenso diurfen in den mit StCp
gekennzeichneten Flachen Fahrradabstellplatze und Platze fur Abfall- und
Weristoffbehalter errichtet werden,

Fur die ndrdlichen Reihenhauser sind die erforderlichen ebenerdigen Stellplatze bzw.
Carports fur Kraftfahrzeuge auch auf der privaten Grundsticksflache neben dem
Gebaude zuldssig, wann aine direkte Zufahrt von der dffentlichen Verkehrsflache
gegeben ist.

Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren.

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

Die Fassadenbautaila (d.h. Fenstar, Aussanwande und Dachflachan)
schutzbedirftiger Raume von Gebauden missen die Anforderungen an die
Luftschalldammung von Aussenbauteilen nach den Tabellen 8 und 9 der zum
Zeitpunkt des Bauantrags gultigen DIN 4108 "Schallschutz im Hochbau® fur den
Larmpegelberaich || erfillen.

Der Machtruhe dienende Raume (wie Schlafzimmer und Kinderzimmer) sind mit
fensterunabhangigen schallgedammten Loftungseinrichtungen zu versehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Aufgrund & 81 Abs. 1 und Abs. 2 der Hessischen Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 18.

Juni 2002, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes von 28. September 2005 (GVBI.

| S.662), in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesatzt:

Dachgestaltung
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 und 5 HBO)

In den Baufeldern BF1 sind fur Einzelhauser nur Satteldacher mit einem
Dachneigungswinkel von 25° bis 40° und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel
von 7° bis 25" zulassig.

In den Baufeldern BF1 sind fUr Doppelhauser nur Satteldacher mit einem
Dachneigungswinkel von 35° zulassig.

In den Baufeldern BF2 sind nur Satteldacher mit einem Dachneigungswinkel von 35°
Zulassig.

In dem Baufeld BF3 sind nur Satteldacher mit einem Dachneigungswinkel von 25° bis
40" und Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von 7° bis 25" zuldssig.

Zudem ist ausnahmsweise ZulAssig:

A} In den Baufeldern BF1 und BF2 sind fir die Doppelhauser bzw. Hausgruppen bei
einer einheitlichen Gestaltung auch Satteldacherdacher mit einem
Dachneigungswinkal von 25% bis 40° zulassig.

B) In den Baufeldern BF1 und BF2 sind fir Doppelhauser bzw. Hausgruppen bei einer
einheitichen Gestaltung auch Pultdacher mit einem Dachneigungswinkel von 7° bis
25° zulassig.

C) In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 sind bei Verwendung von Solaranlagen auch
Dachneigungswinkel von bis zu 50° zulassig.

D) In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 sind bei Anlage von Dachbegrinungen auf
mindestens 80 % der Flache auch Flachdacher mit einem Dachneigungswinke! bis
Zu 7° zulassig.

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 ist bei der Ausfuhrung von Pultdachem der
Hochpunkt der Dachebene gartenseitig anzuordnen.

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 ist bel der Ausflhrung von Staffelgeschossen
straftenseitig ein Ricksprung / Versatz von mindestens 1,5 Meter einzuhalten.

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 darf die Summe der Breiten aller Dachaufbauten
(z.B. Gauben, Zwerchgiebel u.a.) und Dacheinschnitte (z.B. Loggien) maximal 40 %
der Trauflange des jeweiligen Gebaudes betragen. Der Abstand der Gaube zur
Giebelwand muss mindestens 1,5 Meter betragen.

In den Baufelderm BF1, BF2 und BF3 missen bei der Emichtung von Solaranlagen auf
den Dachern diese die Neigung des Daches aufnehmen.

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

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 ist pro Wohngebaude die Errichtung von
maximal einer Aullenantenne zulassig.

Gestaltung von Einfriedungen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 darf die Hohe der Einfriedungen zu &ffentlichen
Verkehrsflachen innerhalb des Geliungsbereichs maximal 1,25 m betragen.

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 sind als Einfriedungen geschlossene Mauemn
unzulassig. Sockelmauern dirfen bis maximal 0,5 Meter hoch sein.

In den Baufeldern BF1, BFZ2 und BF3 dirfen zum Sicht- und Schallschutz von
Terrassen im Anschluss an die Gebaude bis zu 2,0 Meter hohe und bis zu 3,0 Meter
lange geschlossene Wande emrichtet werden.

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

Vorgartan

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 sind die strafenseitig nicht Oberbaubaren
Grundstucksflachen - mit Ausnahme der notwendiger Zuwegungen, Zufahrien,
Abfallbehilter, Fahrradstellplatze und KFZ-Stellpldtze - als Vorgarien im Sinne einer
Grinfiache anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Abfallbehalter
In den Baufeldermn BF1, BFZ und BF3 sind die Stellplatze fur Abfall- und
Werlstoffbehalter gegen Einblicke vom offentlichen Raum abzuschirmen.

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

In den Baufeldern BF1 und BF2 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung bis
zu einer Ansichisflache von 1,0 m? zuldssig. Ausleger und Fahnen sind nur bis zu
einer Ansichtsflache von 0.5 m# zulassig. Sie dirfen nur im Bereich des
Erdgeschosses und der Brustung des ersten Obergeschosses angebracht werden.
Zaune, Tore, Turen und Fenster sowie Baume, Baschungen und Stitzmauem sind
von Werbeanlagen freizuhalten.

Ill.) Landschaftsplanerische Festsetzungen

1.0

1.1

12

Aufgrund § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB sowie aufgrund § 4 Abs. 2 Hess.
Naturschutzgesetz (HEMNatG) 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 - werden folgende Viorschriften und Inhalte der
Landschaftsplanung festgesetzt:

MaBRnahmen zum Schutz, zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b)

In den Baufeldern BF1, BF2 und BF3 sind die nicht dberbaubaren Grundsticksfliachen
gartnerisch anzulegen und daverhaft zu unterhalten. Wege, Zufahrten und sonstige
befestigle Grundsticksfreiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

In den Grinflachen GF1, GF2, GF3, GF4 und GF5 sind die Fulg- und Radwege in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

1.3 Die Grinflache GF4 ist in ihrem Bestand zu erhalten und der natlrlichen Sukzession
zu Uberlassen. (Es handelt sich um ein nach § 31 HENatG geschiitztes Biotop.)

1.4 Die Grinflache GF5a ist als Streuobstwiese dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

1.5 Die Grunflache GF5b ist in ihrem Bestand zu erhalten und der naturichen Sukzession
Zu Uberlassen.

1.6 Die Grinflache GF5c ist in ihrem Bestand zu erhalten und der natldichen Sukzession
zu uberlassen. (Sie unterliegt als Ausgleichsmalinahme fur den Bau der
Kindertagesstatie Bitielacker bereits einer rechtlichen Bindung.)

2.0 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a und b)

2.1 Im gesamten Plangebiet sind samtliche zur Erhaltung und zur Anpflanzung
festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten
und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete Malinahmen zu behandeln.
Ausgefallener Bewuchs ist umgehend durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.
Der Wurzelbereich der neu zu pflanzenden Baume ist auf einer Flache von
mindastens 6 m* von jeder Versiegelung freizuhakten und bei Bedarf fachgerecht zu
sichem (z. B. durch Baumscheibenroste). Der Stammberaich ist bai Gefahrdung durch
wirksame Malnahmen (z. B. Poller) zu sichem.

2.2 In den Baufeldern BF1, BFZ und BF 3 sind bei Anpflanzungen vorwiegend - d.h. zu
mindestens 80% - einheimische, standorigerechte Laubbaume und Straucher zu
verwenden (vgl. hierzu Vorschlagslisten || und [Il der Begrundung).

2.3 In den Baufeldern BF1, BFZ und BF3 sind bei Fassadenbagrinungen mit
Kletterpflanzen entsprechende Rankgewachse der Vorschlagsliste VI (vgl. hierzu
Begriindung) zu verwenden. Klettergeruste sind in Dimension und Befestigungsart
den spezifischen Ansprichen der gewahlten Pilanzenarten anzupassen.

24 Die Grinflachen GF1, GF2, GF3, GF4, und GF5b bis GF5g werden als offentiiche
Grunflachen festgesetzt. Die Grunflachen GF5a und GF5h werden als private
Grunflachen festgesetzt.

2.5 In den Grinflachen GF1 bis GF5 sowie auf den offentlichen Verkehrsflachen sind
ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Laubbdume und Straucher zu
verwenden (vgl. hierzu Vorschlagslisten |, |l und [l der Begrindung). Nicht zulassig ist
die Anpflanzung von Nadelgeholzen.

2.6 Die Grunflache GF1 ist als gewasserbegleitende Geholzflache anzulegen und
anschliefend der naturlichen Sukzession zu Uberlassen (vgl. hierzu Vorschlagslisten ||
und |ll der Begrindung).

2.7 Die Grinflachen GF2 sind mit folgenden Bestandteilen zu gestalten:

- Razenflachen

- Geholzpflanzungen mit Baumen und Strauchem
(nicht flachenhaft - vgl. hierzu Vorschlagslisten |l und Il der Begrindung)

- Aufenthaltsbereiche mit Sitzmaglichkeiten

- kombinierter Fuld- und Radweg

- Splefflachen mit Angeboten fur die Altersklassen bis 5 Jahre und 6-11 Jahre
(mindestens eine pro separater Grinflache mit insgesamt mindestens 3.800 m?)

2.8 Die Grinflachen GF3 sind als begrinte Wegeflache auszubilden. Dabei sind Uimen
(Ulmus-Hybriden "Rebona™) anzupflanzen und ein extensiv gepflegter Rasen

anzulegen.

2.9 Die Grinflache GF5 soll insgesamt als ein Mosaik aus Gehdlzen, einzelnen
Baumgruppen, Streuobstwiesen und mageren Wiesen angelegt werden, in welcher
die vorhandenen Vegetationsbestande der Grunflachen GF5a bis GF5c eingebunden
sind.

2.10 Die Grinflachen GF5d sind als Wiesenflachen anzulegen, auf denen mindestens 4 %
der Flache mit Geholzgruppen sowie mindestens vier Baume pro Hektar anzupflanzen
sind (vgl. hierzu Vorschlagslisten |l und IIl der Begrindung). Die Wiese darf nicht
gedungt werden und ist jahrlich zu mahen.

2.11 Die Grinflache GF5e ist als extensiv genutzte Streuobstwiese neu anzulegen (vgl.
hierzu Vorschlagslisten |V der Begrundung und die entsprechende Darstellung des
Landschaftsplans). Die Wiese ist jahrlich zu mahen, die Obstbaume sind alle zwei
Jahre durch geeignete Schnittmalknahmen zu pflegen.

2.12 Die Grunflache GF5f ist als Geholz vor dem Waldrand neu anzulegen und
anschliefend der naturlichen Sukzession zu Uberlassen (vgl. hierzu Vorschlagslistan
\ der Begrindung und die entsprechende Darstellung des Landschaftsplans).

2.13 Die Grunflache GF5g ist als Bolzplatz mit angeschlossener Spielflache fur die
Altersgruppe ab 12 Jahren anzulegen. Sie ist durch allseitige Eingrinung sowie durch
Bodenmodellierungen in das Gestaltungskonzept der Grinflache GF5 einzubinden.

2.14 Als externe Ausgleichsflache fur die Eingriffe des Bebauungsplans wird Im
Risselsheimer Stadtwald in der Flur 1 auf dem Flurstiick 1/8 eine Flache von
insgesamt 6,8 ha festgesetzt (vgl. Abbildung in der Begrundung).

Der Ausgleich erfolgt durch Nutzungsverzicht.

IV.) Kennzeichnungen

Kennzeichnung des Plangebietes als "Vemassungsgefahrdete Flache" und als

"Uberschwemmungsgebiet": Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und die
Regelungen des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

1.0 Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind grolflachige
Grundwasserspiegelungan mbglich, die zu einer "Vemassung" flhren kénnen und bei
der kinftigen Bebauung zu bericksichtigen sind.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasserbewirischaftungsplanes
Hessisches Ried" zu beachten. Der "Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches
Ried" ist mit Datum vom 09. April 1999 gemaft §§ 118 und 119 HWG festgestellt und
im Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, Seite 1659 veriffentlicht.

Anhand der vorliegenden "Grundwasserflurabstandskarten” ist im gesamten
Planungsgebiet mit Grundwasserstanden zwischen 86,0 Meter und 87,0 Meter zu
rechnen. Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande im Kreis
Grolt-Gerau wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr
elgenverantwortlich fur Vernassungsschaden an den Bauwerken ist und
gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen Grundwasserandrang
zZu treffen hat. Eine Abdichtung vom Keller bis zur Gelandeoberflache ist dringend zu
empfehlen (vgl. Kapitel 5 "Bewertung und Empfehlungen zur Umsetzung” des
hydrologischen Gutachtens "Bemessungsgrundwasserstande in Risselsheim”, BGS
Umweltplanung GmbH - Darmstadt, Marz 2006).

2.0 Das Planungsgebiet ist nach § 13 Abs. 3 des Hessischen Wassergesetzes (HWG
vom 08. Mai 2005 GVBI. | 8. 305) ein "Uberschwemmungsgebiet”. Sein
Geltungsbereich liegt in einem so genannten "Risiko-Uberschwemmungsgebiet®,
welches bei einem Versagen eines Deiches von Rhein oder Main Uberschwemmt
wird,

Die mittlere Uberflutungshohe des Mains liegt dstlich der Horlache bei 1,5 bis 2,0
Meter. Die mittlere Uberflutungshithe des Rheins liegt im Bereich Horlache bei 1,0 m
bis 1,5 Meter, im Ubrigen Bereich bei 0,0 m bis 0,5 Meter.

Gemal § 13 Abs. 3 HWG sind in Uberschwemmungsgebieten geeignete
bautechnische Manahmen vorzusehen, um den Eintrag von wassergefahrdeten
Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern (z.B. die hochwassersichere
Heizdllagerung). In Gebiaten, die bei Versagen eines Deiches dberschwemmt werden,
sind Viorkehrungen zu treffen und, soweil erforderlich, bautechnische Malnahmen
vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringemn. 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 Schadensmal bei
Uberschwemmungen moglichst gering zu halten.

3.0 Der gemeinsame Erlass des Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung und des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Jugend,
Familie und Gesundheit vom 26. Mai 1997, "Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher
Belange in der Bauleitplanung und bei Bauvorhaben®, Aktenzeichen |1l B6-79a02.05
-3544/97 ist zu beachten. (Vertffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen, Nr.
25/1997 (23.06.1937), 5. 1803.)

4.0 Der Erass des ehemaligen Hessischen Ministeriums flir Umwelt, Energie und
Bundesangelegenheiten vom 02. Mai 1994 ist bel einer dezentralen
Wasserversickerung zu beachten. (Veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land
Hessen, Nr. 22/1984, 5. 1376.)

V.) Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach

anderen gesetzlichen Vorschriften

Trinkwasserschutzzone |1/ B

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone |1l / B
liegt. Die Bestimmungen der Schutzverordnung zur Trinkwassergewinnungsanlage
"Wasserwerk Hof Schonau® vom 10. August 1984 sind zu beachten. (Veroffentlicht im
Staatsanzeiger des Landes Hessen, Nr 36/1984 (03. September 1984) 5. 17451f.)

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass sofemn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt
werden, dies dem Landesamt fur Denkmalpflege, Archéaclogische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen ist.

VI.) Hinweise und Vermerke

1.0 Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgrund

friherer Bebauungsplane bestehen, werden durch diesen Bauleitplan aufgehoben.

Hydrologische Gutachten

Es wird auf die folgenden beiden Gutachten verwiesen, die im Fachberaich Umwell
und Planung, Bereich Stadiplanung eingesehen werden kdnnen:

1) Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH: "Bemessungsgrundwasserstande
in Russalsheim” (Gutachterliche Untersuchung der akiuellen und zuklnfiigen
Grundwassersituation im Bereich "Bebauungsplan Nr. 135/ Wohngebiet Blauer See
11"}, Darmstadt Marz 20086.

2) Grundbau-Institut, Prof. Dr.-Ing. P. Amann Consult GmbH / GBA -
Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik, Wasserwirtschaft und Umweltlechnik:
"Hydrologisches Gutachten zur Niederschlagsversickerung Risselsheim Konigstadten
- Blaver See”, Darmstadt November 1994,

Schalltechnisches Gutachten

Es wird auf das "Gutachten Nr. L 5704 zu den Larmimmissionen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 135 / Wohngebiet Blauer See || der Stadt Russalsheim fur
den Staditeil Kénigstadten® des TUV SUD Industrie Service GmbH, Eschbom vom 04.
April 2006, sowie auf die erganzenden Stellungnahmen Nr. L 5704-F zur "Beurteilung
des Plangebietes hinsichtlich der Fluglarmimmissionen" vom 31. Juli 2008 und

Nr. L 5704-N "Beurteilung der Wirksamkeit weiterer aktiver Schallschutzmalnahmen
zum Schutz vor demn Straltenlarm” vom 01. Februar 2007 verwiesen. Die Gutachten
kéinnen im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadiplanung eingesehen
werden.

Verkehrstechnisches Gutachten

Es wird auf das Verkehrsgutachten "Risselsheim - Wohngebiet Blauer See |l /
Konigstadten® des Bliros R+T, Topp-Skoupil-Huber-Erer, Darmstadt vom April 2006
verwiesen, Das Gutachten kann im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich
Stadtplanung eingesehen werden.

Faunistisches Gutachten

Es wird auf das "Faunistische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 135, Blauer See ("
des Buros Planungsgruppe Natur & Umwelt, Frankfurt vom 9. August 2006 verwiesen.
Das Gutachten kann im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung
eingesehen werden.

Kampfmittelraumung

Vor Beginn von Erdarbeiten sind weitere Sondierungen von bestehenden
Kampfmittelverdachtsfidchen unbedingt erforderich. Die Untersuchung des Biros KA.
Tauber Spezialtiefbau, Weiterstadt vom 02. Dezember 1998 zu den Verdachtsflachen
kann im Tiefbauamt eingesehen werden.

Verfahrensubersicht

Ubereinstimmungsvermerk des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlcke mit
dem Machweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom September
2005 ubereinstimmen.

Groft-Gerau, den ............... 2007

Bearbeitung der vorliegenden Planfassung

Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung

Fachbereichshaiter

Aufstellungsbeschluss

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes am 26.10.2000.

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB in
Russelsheimer Echo und Mainspitze am 05.12.2005.

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Risselsheim, den

Beteiligung der Offentlichkeit

Bekanntmachung Uber die frilhzeitige Beteiligung im Risselsheimer Echo und
Mainspitze am 05.12.2005.

Offentliche Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung gem.
& 3 Abs. 1 BauGB am 13.12.2005.

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Risselsheim, dan

Beteiligung der Behdrden

Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 27.09.2005 bis zum 28.10.2005.

Durchfilhrung der Beteiligung der Behirden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange zum Planentwurf und der Begrindung incl. Umweltbericht gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB vomn 22.08.2006 bis zum 25.09.2008.

Auslegungsbeschliuss
Beschluss der Stadiverordnetenversammiung am 06.07.2006.

Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung in Risselsheimer Echo und
Mainspitze am 13.07.20086.

Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange von
der Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB am 14.08.2006.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung incl.
Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung,
Bereich Stadtplanung, in der Zeit vom 22.08.2006 bis zum 25.09.2006.

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Russelsheim, den .............. L2007

Satzungsbeschluss

Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadiverordneten-
versammliung am 08.02.2007.

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Russelsheim, den .............. L2007

Oberblrgermeister

Bekanntmachung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur
Einsichtnahme in Rlsselsheimer Echo und Mainspilze am

Rechtsverbindlich am

Der Magisirat der
Stadt Russelsheim

Riisselsheim, den .............. L2007

Verbindliche Bauleitplanung
Bebauungsplanverfahren Nr. 135
mit integriertem Landschaftsplan
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