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. Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 BauGB vom 08.12.1986 in Verbindung mit der Baunutzungsverord-
nung ( BauNVO) vom 23 .01.1990 und der Planzeichenverordnung (Plan ZVO) vom

18.12.1990 werden festgesetzt :

I . 1.

2.1.

937

NENENS
m— -
WN -

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.3

GRZ 0.35 3.3

GFZ 0.8 3.4.

3.5

—_——— 5.2

5.3

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3

6.1.4

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 5und 6
BauNVO)

Reine Wohngebiete

(gem. § 3 BauNVO)

( nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
schraffiert)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen
Zulassig sind Wohngebaude
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. Anlagen flr soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelie,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Aligemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO
( nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
schraffiert )

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen

Zulassig sind :

1. Wohngebaude

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, soziale, kuiturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. sonstige nicht stérende Gewerbe

Im Planungsgebiet sind max. 3 Wohneinheiten
pro Wohngebéude zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
(§ 20 (1) BauNVO)

Grundfiichenzahl (Héchstgrenze)

(§ 19 BauNVO) i

Die gem. § 19 (4) BauNVO zulédssige Uber-
schreitung der GRZ ist nur bis zu 50 % zulassig

Geschof¥flachenzahl (Héchstgrenze)

( § 20 BauNVO)

Fiir den gesamten Planbereich wird festgesetzt,
daR gem. § 20(3) BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschlieilich ihrer
Umfassungswéande ganz mitzurechnen sind.

Stellplatze und Garagen werden gem. § 21a
Abs. 1 und 4 BauNVO nicht auf die GRZ
angerechnet

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO )

offene Bauweise

offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung
( Abweichende Bauweise.) Im Einzelfall kann
auf die einseitige Grenzbebauung verzichtet
werden,wenn bei An- und Umbauten des
Bestandes die offene Bauweise bereits
vorhanden ist

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulinie

(8§23 Abs. 2 BauNVvO)

Ein Zuricktreten von der Baulinie an der

StraBe bis zu einer Tiefe von 1,50m ist zulassig,
wenn mindestens zwei Drittel der Flache der
angrenzenden Hausfront die Baulinie bertihrt.

Baugrenze
( § 23 Abs. 3 BauNVO )

Ausrichtung der Gebaude (Stellung der
baulichen Anlagen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB))

giebelstandig (in Bezug zur erschlieRenden
Strafle), ausgenommen riickwartige An- und
Umbauten sowie Eckgrundstiicke.

traufsténdig (in Bezug zur erschlie@enden
Stralle), ausgenommen riickwartige An- und
Umbauten sowie Eckgrundstiicke.

Flachen fiir private Steliplatze und
Garagen ( Nebenanlagen )

(§9 (1) Nr. 4 BauGB sowie § 12 und 14
BauNVO )

Anordnung und Lage der Stellplatze und
Garagen auf privaten Grundstiicken

Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze sind
innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache
Zu errichten.

Ausnahmsweise kann in Einzelfdllen die hintere
Baugrenze durch Tiefgaragen bis zu max. 5,00m
Uberschritten werden,wenn eine Boden-
deckung fiir Bepflanzung von mind. 0,65m
vorgesehen wird.

Garagen miissen einen Abstand von mindestens
5,00 m von der Gehweghinterkante ( StraRen-
begrenzung ) aufweisen.

Zufahrten zu Garagen/Stellplatzen kénnen als
Steliplatz genutzt werden.Es sind max. 2
Steliplatze oder Garagen und Stellplatz hinter-
einander zuldssig, auch an der Grundstiicks-
grenze.

Im WA und WR sind max 3 Stellplatze im

Vorgarten zuldssig (einschlieflich Zufahrt-
Steliplatz)

max T =7,00

6.1.5

6.2

8.1.

Steliplatze und Zufahrten sind 6kologisch zu
befestigen und in Rasenfugenflaster,
Drainpflaster oder als 2 befestigte Fahrstreifen
herzustellen, die einzugrinen sind. Eine
wasserundurchldssige Ausbildung der Flachen
fur Stellplatze/Zufahrten ist unzuldssig.Asphait
ist ausgeschlossen.

Je Grundstiick dirfen die Zufahrten von 6ffent-
lichen Straen eine Breite von insgesamt 6,00
nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig
(§ 14 (1) BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO )

Offentliche Verkehrsfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straenverkehrsflache

Hoéhenlage baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 2 und 6 BauGB )

Maximale Traufhéhe ab Oberkante fertige
Strafle( Hinterkante Gehweg an der Grund
stlicksgrenze ). Die Traufhdhe ist definiert als
Wandhéhe nach HBO § 6 Abs. 4.

Bei Anbauten oder Verlangerungen von be-
stehenden Gebauden sind Ausnahmen maoglich.

Il . Vorschrift liber die Gestaltung baulicher Anlagen

Aufgrund des § 87 ( 1) und ( 2 ) Hessische Bauordnung ( HBO ) i.d.F. vom
20.12.1993 in Verbindung mit § 9 (4) BauGB wird festgesetzt :

1.
1.1.
SD 1.1.1.
1.2
1.2.
D 30°-45° 1.2.1.
Ks 1,00m 1.2.2.
oY e 100m
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l l =<=1/2
T TN
]| [T
I N N M N
:1'00"‘050 1.3.2.
/><_. m
1.3.3.
A
la| la] a=>150m
1.3.4.
1.3.5.
T
i 1
1.3.6.
1.3.7.
1.3.8.
1.3.9.
2.
2.1.

Décher
Dachform

Nur Satteldacher zuldssig
Fir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind
andere Dachformen zulassig

Dachmaterialien

Es sind nur kieinteilige rote, braune oder
schwarze Dacheindeckungen zulassig.

Dachneigung

Mindest- und Hoéchstgrenze

Bei untergeordneten Anbauten oder
Verlangerungen von bestehenden Gebauden
sind Ausnahmen mdéglich.

Kniestock

In Geschossen, die oberhalb des letzten
zuléssigen Vollgeschosses liegen, ist ein
Kniestock von max. 1,00m zulassig, gemessen
in der Flucht zur AuBenwand zwischen
Oberkante Rohdecke und Oberkante Sparren.
Bei Anbauten oder Verlangerungen an be-
stehenden Gebduden sind Ausnahmen mdéglich.

Dachaufbauten

Dachgauben sind als Einzelelement bis 2,50m
Breite zuldssig.

Die Summe aller Dachaufbauten darf auf jeder
Dachseite hdchstens Y2 der jeweiligen
Gebaudelange betragen.

Jeweils mindestens 1,00m Dachfléache ist
zwischen der Dachgaube und First und 0,50m
zwischen Dachgaube und Traufe einzuhalten.

Der seitliche Mindestabstand von 1,50m
zwischen AufRenwand Dachgaube und den
Giebelwanden ist einzuhalten.

Mindestens % der vorderen Ansichtsflache der
Dachgaube ist als Fensterfliche auszufuhren.

Pro Gebaude ist nur eine Gaubenform zulassig.
Bei Veranderungen an bestehenden Geb&auden
sind Ausnahmen méglich.

Dacheinschnitte einer Dachflache dirfen
insgesamt héchstens 2/3 der jeweiligen Gebau-
deldnge einnehmen.

Dachgauben diirfen als Schieppgaube nur bei
einer Dachneigung von mehr als 35°
ausgebildet werden.

Bei Doppel- und Reihenhduser miissen gleiche
Dachneigungen gewahit werden.

Die Haupffirstrichtung ist durch die Trauf bzw.
Giebelstandigkeit im Plan festgelegt. Die

Firstrichtung muf immer Uber der Langsachse
des Gebaudes liegen.

Bei winkelférmigen Geb&audegrundrissen muf
der quer zum Hauptfirst gerichtete Nebenfirst in
seiner H6he um mindestens 0,50m darunter
anschlieRen

Einfriedigungen
Als Einfriedigung zur Strae hin sind zulassig :

1. Mauern und Torpfeiler in Naturstein oder ver-
putzte Mauern

2. Holztore und -zdune aus vorwiegend
senkrechten Staben

3. Metallzdune und -tore aus vorwiegend senk
rechten Gitterstaben

Einfriedigungen an éffentlichen StraBenraumen
durfen eine Hohe von 1,25m nicht tiberschreiten.
Zum Erhalt des Ortsbildes wird fiir die Bereiche
Astheimer Strafle 4 -24 und 1 - 19, Nauheimer
Strale 7 - 47 und 8 - 46, Adam-FoRhag-Stralle
24 - 36 und 25 -43 sowie Georg-Barsch-Srale 5,
Odenwaldstralle 6, Georg-Béarsch-Strafie 3,
OdenwaldstraBe 7 als Mindesthohe fiir die
Einfriedigung 1,80m festgesetzt. Sie sind auf die
Baulinie bzw. Baugrenze zu setzen.

Als seitliche und riickwartige Einfriedigungen
dirfen nur Hecken, Drahtzdune oder sonstige
offene Einfriedigungen verwendet werden. Die
Gesamthohe darf 1,80m nicht Uberschreiten.

Bei Doppel- oder Reihenhéuser kbnnen zum
Sichtschutz der Terrasse im Anschlu® an die
Gebéaude bis zu 2,20m hohe und 3,00m lange
geschlossene Waénde an der Grundstiicksgrenze
zugelassen werden.

3. Standplétze fiir Miillbehditer

Private Militonnenstandpléatze sind gestalterisch
so auszubilden ( Mauern, Zaune, Hecken ), dal
sie von é6ffentlich zuganglichen Flachen nicht
einzusehen sind.

4. Werbeanlagen

—

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt

Im WR sind Werbeanlagen unzuléssig

Im WA sind unzuldssig

1. Grof¥flachenwerbung

2. Werbeaniagen mit wechselndem, bewegtem
und laufendem Licht

o
-
N -

42 Die Werbeanlagen miissen sich dem Gebaude-
charakter anpassen und sich in Farbe ,Gré3e
und Form dem Gebaude unterordnen.

43. Einfriedigungen, Tore und Zdune sind grund-
satzlich von Werbeanlagen freizuhaiten.

5. Energieklausel gem. § 87 Abs. 2, Ziffer
2 HBO 1993

5.1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
fur Wohnungsneubauten geméss § 87 Abs. 2
Ziffer 2 HBO, nur mit Erdgas oder Heizdl EL
betriebene Niedrigtemperatur-Feuerungsaniage
bzw. Feuerungsaniagen mit Brennwertnutzung
zugelassen, die den aktuellen Anforderungen
des Umweltzeichens "Blauer Engel" genligen.
Als Ausnahme sind mit Flissiggas betriebene
Heizungsanlagen zuléssig, unter der Voraus-
setzung , daR keine oberirdisch sichtbare
Lagerhaltung stattfindet, daR die Emmissionen
pro gm Wohnflache insgesamt nicht mehr als die
sonst zuléssigen Heizungsarten pro Jahr
verursachen.

Zusétzlich darf bei Wohngebauden der Jahres-
heizwarmebedarf eines Gebaudes je gm
Wohnflache und Jahr die folgenden Energie-
kennwerte nicht Gberschreiten :

Ein- und Zweifamilienhduser 85 kWh/ (gm a)
Mehrfamilienhduser 75 kWh/ (gm a)
Der Nachweis der Einhaltung dieser Grenz-
werte erfolgt nach dem Berechnungsverfahren
(Kurz- oder Normalversion) des Leitfadens
"Energie im Hochbau - Energiebewufite Gebau-
deplanung” ( Hess. Ministerium fiir Umwelt,
Energie und Bundesangelegenheiten, 1994 )

5.2. Bussgeldvorschrift gemass § 82 Abs. 1, Ziffer 19
in Verbindung mit Abs. 3 HBO 1993.
Ordnungswidrig handelt, wer den Verpflichtun-
gen aus § 87 Abs. 2 Ziffer 2 HBO 1993 zuwider-
handelt. Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 82
Abs. 3 HBO 1993 mit einer GeldbuRe bis zu
Zwanzigtausend Deutsche Mark geahndet
werden.

lll. Landschaftsplanerische Festsetzungen

Aufgrund § 4 (2) des Hessischen Naturschutzgesetzes und § 87 (1), (2) und (4) der
HBO vom 20.12.1993 in Verbindung mit § 9 (4) BauGB und gem. § 9 (1) Nr. 20 und
25 BauGB werden folgende Vorschriften erlassen:

1. Alle Flachdacher auf Nebenanlagen , sind in Ganze mit extensiver Dach-
begriinung zu versehen. Garagenwénde, mit Ausnahme von Grenzwénden, sind
mit Fassadenbegriinung zu versehen.

2. Garagenzufahrten und Stellplatze sind 6kologisch zu befestigen und in
Rasenfugenpflaster, Drainpflaster oder als 2 befestigte Fahrstreifen herzustellen.
Es ist Spezialsaatgut flir Formsteine einzuséen.

3. Alle Grundstiicksflachen im Reinen und Aligemeinen Wohngebiet, die nicht von
der zulassigen Grundflache in Anspruch genommen werden, sind als
Gartenflache anzulegen.

4. Mindestens 10 % der geforderten Griinflichen sind mit heimischen, standortge-
rechten Laubstrauchern zu bepflanzen, wobei - in Abhangigkeit von Art und
Standort - 0,5 - 2 gm je Strauch angerechnet werden. Bei der Pflanzung missen
Straucher mindestens die Qualitat 2xv., 0.B. 100 cm haben.

5. Mindestens 10 % der geforderten Griinflichen sind mit heimischen, standortge-
rechten Laub- oder Obstbaum-Hochstammen (siehe Pflanzenempfehlungsliste in
der Begriindung) zu uberstellen, wobei in Abhangigkeit von Art und Standort - 5-
20 gm je Baum angerechnet werden. Obstbaum-Hochstdmme sind mit einem
Stammumfang von von 8-10 cm, Laubbaum-Hochstamme mit einem
Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen.

6. Ober-(Mutter-)boden (gem. DIN 18915 Teil 1-3)
Samtlicher im Planungsgebiet befindlicher Oberboden ist zu sichern.
Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt.
Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung auf Mieten
aufzusetzen.

7. Die AuRenanlagen miissen spatestens 18 Monate nach Ingebrauchnahme der
Bauten fertiggestellt sein

8. Bei Wohnungsneubauten ist das Niederschlagswasser von Dachflachen zur
Verwendung als Brauchwasser (z.B Gartenbewéasserung, Toilettenspilung) zu
sammeln .Uberschissiges Wasser ist auf dem Grundstiick zu versickern ( z.B.
Muldenversickerung). Bei der Anlage von Brauchwasserkreisléufen sind Belange
aus wasserwirtschaftlicher und gesundheitlicher Sicht zu beachten. (§ 87(2) HBO
93

9. @ zu erhaltende Biume ( § 9 (1) 25 b BauGB)

Ubersicht M 1:

3
/
BAB-Anschiub) 8l’t“' ot
nammm-M{m

7 (Tt "
e s
IB ‘\.\ 3
O ensH ey, rr
- ot 3
Y Y v Y g L8
hé‘{n—Kénigstédten B\ B ‘j %
i "

N (W\\\f‘/}m

|/

R
e
X
=

Ubereinstimmungsvermerk des Katasteramtes :

Es wird bescheinigt, da® die Grenzen und Bezeichnungen der.
Flurstiicke mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters nach
dem Stande vom ‘Ubereinstimmen.

AufstellungsbeschluR :

‘Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Aufstellung des

Bebauungsplanes am 27.05.1993

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem.§ 2 (1) BauGB
in Russelsheimer Echo und Mainspitze am 12.07.1993

Der Magistrat der

Stadt Russelsheim  Risselsheim, den

Biirgerbeteiligung :

Bekanntmachung der Gelegenheit zur Erérterung-in Rlsselsheimer

-Echo und Mainspitze am 27.08.1996.

Offentliche Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung und
Anhérung gem. § 3 (1) BauGB am 05:09.1996

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

o

gez; Meiners. .. ...

Russelsheim, den Lemers. ...
Amtsleiterin

AuslegungsbeschiuB :

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am:20.06.1996

‘Bekanntmachung der Auslequng in Risselsheimer-Echo und

Mainspitze am 30.08.1996.

Begriindung gem. § 3 (2) BauGB beim Stadtplan
Zeit vom 09.09. bis 11.10.1996.

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Satzungsbeschluss :

Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB von der
Stadtverordnetenversammiung am 19.12.1996.

Der Magistrat der T
Stadt Russelsheim -gez.. beschka

Russelsheim, den 07, 06304 .,
‘Oberblrgermei

Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB

Bekanntmachung

Bekanntmachung der Durchfihrung des Anzeigeverfahrens und
der éffentlichen Einsichtnahme in Russelsheimer Echo und
Mainspitze am 27 05.1997.

Rechtsverbindlich am 27, 05.1997
Amtsleiterin

RUSSELSHEIM

Verfahren Nr. 44/1 Stand: September 1

Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
“Alt - Konigstadten 1" 1.Anderung
Gemarkung K&nigstadten Flur 1




