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Zeichnerische Festsetzungen

Aufgrund § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141,
berichtigt BGBI. 1998 | S. 137) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |,

Verfahrenubersicht

\ v .4 i - 204 S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in Ubere instimmungsvermerk
P4 6 N den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom ) Lo ) . )
18 \ \ / - 208 197 11.6.2013 (BGBI. |, S. 1548) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom Die Plangrundlage bezuglich der Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke stimmt
B .. ) 4 1 5 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stande vom Dezember 2012
/ 207 Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt: tiberein.
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Textliche Festsetzungen

l. Planungsrechtliche Festsetzungen 5.  Uberbaubare Grundstiicksflichen 10.1.5 Fir die iiber dem Erdgeschoss befindlichen Geschosse gelten nachfolgende
(§23 BauNVO) Anforderungen
. |8 Raumlicher Geltungsbereich
(§ 9 Abs.7 BauGB) Baugrenze Bei den Wohnh&usern in WA 2 sind MaRnahmen der Raumorganisation bzw.
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches In den Baufeldern WA 1 und WA 2 diirfen Eingangsiiberdachungen und Grundrissorientierung zu erfiillen.
untergeordnete Bauteile (wie Erker und Balkone) bis zu max. 1,5 m vor die
2.  Artder baulichen Nutzung Baugrenze vortreten. Offenbare Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsraume sind an folgenden
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB) Fassadenseiten des Wohnhauses auszuschlieRen:
- an der zur Sportanlage zugewandten Ostfassade
2.1 Allgemeines Wohngebiet 6. Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen - an den senkrecht zur Sportanlage angeordneten Nord- und Siidfassaden.
(§ 4 BauNVO) (§§12 und 14 BauNVO)
WA 1 10.1.6 Aufgrund der erfolgten Beurteilung des StraRenverkehrslarms liegt das
WA 2 6.1 Stellplatze, Garagen, Carports gesamte Plangebiet im Larmminderungsbereich lIl. In den Schlaf- und
Kinderzimmern sind daher schalldammende Liftungseinheiten einzubauen.
2.2 Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die ausnahmsweise Soweit nicht unter den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 11.3,
zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 ausgeschlossen. abweichend geregelt, findet im Plangebiet die Stellplatzsatzung der Stadt 10.1.7 Im gesamten Geltungsbereich missen die Fassadenbauteile (d.h. Fenster,
Russelsheim Anwendung. AuRenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Raume von Gebauden den
3. MaR der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach den
und Hoéhe 6.2 Nebenanlagen Tabellen 8 und 9 der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen DIN 4109
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. m. Abs.1 BauNVO, § 19 Abs. 4BauNVO, § 20 ~Schallschutz im Hochbau" fiir den Larmpegelbereich 1| erflllen.
Abs. 1 BauNVO und § 21a Abs. 2 BauNVO) Der Vorgartenbereich definiert sich als Flache zwischen offentlicher
VerkehrsstralRe und straRenseitiger Fassade. 10.2 Bodenschutz
3.1 Grundflachenzahl GRZ, tiberbaubare Grundflache
(§§16 und 19 BauNVO) Im Vorgarten sind Kellerersatzanlagen sowie Garten bzw. Gerateschuppen 10.2.1 Die oberste ca. 10 cm méchtige Schicht des Hartplatzes, bestehend aus einer
unzuléssig. schwarzbraunen Tragschicht aus Schotter mit eingelagerten Schlacketeilchen,
Zur Berechnung der Grundflachenzahl sind die Flachen des Hauptgebaudes, ist vor der Bebauung zu entsorgen.
von Terrassen und Wintergarten anzurechnen. 6.2.1 Nebenanlagen auf sonstigen Grundstiicksflachen Aufgrund des Schlackeanteils ist ein Recycling des Materials vor Ort fir die
Wohnnutzung vorgesehenen Flachen nicht zuldssig.
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Zeichnung Haustechnische Anlagen oberhalb des Grundstiickgeldndes sind in den
festgesetzte Grundflachenzahl in der Nutzungsschablone. seitlichen Grenzabstandsflachen unzulassig. 10.2.2 Fir jedes Wohnhaus ist eine zusatzliche Baugrunduntersuchung ent-
sprechend der gutachterlichen Empfehlung der Fa. Geoservice-Bericht Nr.
Im WA darf die zuléssige Grundflache durch Grundflachen von Stellplatzen, 7. Offentliche Verkehrsflichen 2586/ 1 durchzufiihren. Sollten hierbei oder bei den BaumaRnahmen
Garagen und Carports mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 (§9 Abs. 1 BauGB) Auffalligkeiten oder Belastungen des Bodens festgestellt werden, die eine
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die schadliche Bodenveranderung wahrscheinlich machen, so ist das
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten 7.1 StraRenverkehrsflache Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/ Da 41.5- Bodenschutz- , zu
werden. informieren und ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Dieser
i 7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung hat entsprechende SofortmalRnahmen zu ergreifen.
Weitere Uberschreitungen im geringfiigigen Ausmal gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO kdénnen zugelassen werden, héchstens jedoch bis zu einer 7.2.1 Befahrbare Wohnwege 10.2.3 Nach Freilegen der Griindungsebenen ist von einem Sachverstandigen zu
Grundflachenzahl von 0,65. priifen, ob das angenommene Baugrundmodell bestéatigt wird. Das Ergebnis
7.2.2 Offentliche Parkplatze dieser Sohlabnahme ist zu den Bauakten zu nehmen.
3.2 Zahl der Vollgeschosse
(§§ 16 und 20 BauNVO) 7.2.3 Offentlicher FuRweg
Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Zeichnung Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
festgesetzten Vollgeschosse in der Nutzungsschablone.
8. Versorgungsleitung , Dachgestaltung
3.3 Hoéhenlagen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) (§ 81 Abs.1 Nr.1 HBO)
(§18 BauNVO)
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. In den Baufeldern WA 1 und WA 2 darf die Summe der Breiten aller
3.3.1 Sockelhdhe Dachaufbauten (z.B. Gauben, Zwerchgiebel u.a.) und Dacheinschnitte (z.B.
Im WA 1 und WA 2 darf eine max. Sockelhdhe (SH) von 0,80 m nicht Loggien) maximal 40 % der Trauflange des jeweiligen Gebaudes betragen.
uberschritten werden. 9. Mit Geh-, Fahr-, und leitungsrecht zu belastende Flachen Der Abstand der Gaube zur Giebelwand muss mindestens 1,5 m betragen.
Als Sockelhdhe gilt das an der StralRenseite gemessene Mal von der (§9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)
Oberkante fertige StralRe (gemittelte Hinterkante StralRenverkehrsflache bzw. 2. Einfriedungen
Gehweg an der Grundstiicksgrenze) bis zur Oberkante des fertigen 9.1 GFL mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
FuBBbodens im Erdgeschoss. Versorgungstrager Die Gesamthdhe der Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches darf maximal 1,50 m betragen. Sockelmauern dirfen
3.3.2 Traufhéhe . . ) . maximal 0,50 m hoch sein.
'..m WA 1 _und WA 2 dart die maximale Traufhdhe (TH) von 7,0 m nicht 10. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Uberschritten werden. (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Als Traufhdhe gilt das an der StraRenseite gemessene Mal3 von der ' ' & Stellplitze, Garagen und Carports
Oberkante fertige StraRe (gemittelte Hinterkante StralRenverkehrsflache bzw. 104 immissionsschutz
Gehweg an der Grundstiicksgrenze) bis zur Schnittlinie der AuRenwand mit Abweichend von der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Riisselsheim wird fiir
ggrA[:)asct;h:tét(;))zw. bis zum oberen Abschluss der AuRenwand (entsprechend 10.1.2 Larmschutzanlage - aktiver Larmschutz den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt:
- Zum Schutz der Wohnbebauung ist eine Larmschutzanlage in Form einer - pro Wohneinheit Gber 50 qm sind je zwei Stellplatze nachzuweisen
.33 Firsthohe Larmschutzwand mit einem Mindestschalldamm- MaR von Rw= 25 dB, mit - pro Grundstick sind zwei Zufahrten zulassig
(316 Al BanhiVE) . . . einer Hohe von min. 4,30 m und einer Lange von ca.135 m herzustellen. Die - die Zufahrten und Stellplatze dirfen entlang der seitlichen
(IVECWPE | AT VA S eing recimrgses Iiang (e Sae miTient Lange der Lérmschutz'anlage bzw. Schallschutzwand ist in der Planzeichnung Grundstiicksgrenzen liegen.
Gherscariiten werden. . . gekennzeichnet. Die Hohe bezieht sich auf die Oberkante der Larmschutz- An jeder seitlichen Grundstiicksgrenze sind maximal zwei Stellplatze
A!S Firsthéhe gilt das MalR von der Oberkante fertige StralRe (gemittelte anlage in Verbindung mit dem Niveau des vorhandenen Spielfeldes des zulassig. (§ 81 Abs. 1 Nr.4 Hessische Bauordnung beziiglich der —
Hinterkante StraBenverkehrsflache bzw. Gehweg an der Grundstiicksgrenze) benachbarten Sportplatzes. Stellplatze in Verbindung mit § 81 Abs. 3 und § 6 HBO)
bis zur Oberkante Dachhaut. Die Schallschutzwand wird durch die Stadt Riisselsheim hergestellt. - die Stellplatze sind in wasserundurchlassiger Bauweise herzustellen (vgl.
Untersuchungsergebnisse Orientierende Geotechnische und
x SR 10.1.3 LarmschutzmaRnahmen Wohnbebauung WA 2 umweltchemische Untersuchung, Geo-Service Ingenieure, Febr. 2013)
(A0S N0 Bauiar; el BatyEy Fur die Wohnbebauung in WA 2 sind folgende larmschitzende Manahmen 4.  Werbeanlagen
’ zu erfillen:
41 O Offene Bauweise Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bezogen auf das
49 E nurEinzethauses zullss! 10.1.4 Bei einer Hohe der aktiven Larmschutzanlage von 4,30 m sind im ausgelbte Gewerbe zulassig.
' g Erdgeschoss der Wohnbebauung keine larmschitzenden MaRnahmen
43 2WE pro Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig. SRR

Bezugsebene der Larmschutzanlage ist das Niveau des Sportgelandes.

Kennzeichnung

IV.

Kennzeichnung des Plangebietes § 9 Abs.5 Nr.1 BauGB als “Vernassungs-
gefahrdete Flache und als ,Uberschwemmungsgebiet*: Wasserwirtschaft,
Hochwasserschutz (§13 Abs.3 HWG) und die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs. 5 Nr.1 BauGB).

. Vernassungsgefahrdete Flache

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungs-
planes Hessisches Ried". Im Rahmen der Umsetzung sind groRflachige
Grundwasseraufspiegelungen mdéglich, die zu einer ,Verndssung" fihren
kénnen und bei der kiinftigen Bebauung zu beriicksichtigen sind.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried, mit Datum vom 09. April 1999 festgestellt und veréffentlicht
im Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21/1999 S.1659" sowie die
Fortschreibung in Nr. 31/ 2006, S. 1704, zu beachten.

Anhand der vorliegenden ,Grundwasserflurabstandskarten“ (vgl. Gutachten
.Bemessungsgrundwasserstande in Risselsheim, BGS, Darmstadt v. 2006)
ist im gesamten Planungsgebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden,
zwischen 87 m und 87.5 m Uber NN, zu rechnen.

Aufgrund der Vernassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in Trockenperioden sind bauliche Anlagen durch geeignete
MaRnahmen wie z.B. Verzicht auf Unterkellerung, bauliche Vorkehrungen im
Hinblick auf driickendes Grund- und Schichtenwasser oder
Wasserhaushaltungsmalnahmen wahrend der Bauzeit zu sichern.

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstéande im Kreis Grol3-
Gerau wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Bauherr
eigenverantwortlich fur Vernassungsschaden an den Bauwerken ist und
gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen
Grundwassereindrang zu treffen hat. Eine Abdichtung von Kellern bis zur
Gelandeoberflache ist dringend zu empfehlen (vgl. Kapitel 5 ,Bewertung und
Empfehlung zur Umsetzung” des hydrologischen Gutachtens
,Bemessungsgrundwasserstande in Risselsheim®, BGS Umweltplanung
GmbH- Darmstadt, Marz 2006).

. Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Der Geltungsbereich des Verfahrens liegt gemaR § 45 Abs. 1 HGW in einem
,Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet", welches gemal § 46 Abs. 1 HGW:

1. erst bei Uberschreitung eines Hochwasserereignisses, wie es statistisch
einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, Gberschwemmt wird

2. bei Versagen von Deichen oder vergleichbaren 6ffentlichen
Hochwasserschutzeinrichtungen tuberschwemmt werden kann.

GemalR § 46 Abs. 3 HGW sind in iberschwemmungsgefahrdeten Gebieten
Vorkehrungen zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische MaRnahmen
vorzunehmen, um den Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu verringern.

Die mittlere Uberflutungshéhe des Mains liegt bei 0,0 — 0,5 m. Von Rhein geht
keine Uberflutungsgefahr aus.

GemaR § 74 Uberleitungsvorschrift HGW 2010 (in Kraft getreten am 24.12.10
GVBL.1 S. 548) gilt das bisherige Recht fir Uberschwemmungsgebiete als
solches im Sinne des neuen Gesetzes weiter.

Zu beachten ist weiterhin das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes

(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 in Kraft getreten am
01.03.2010.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen

1.0

2.0

gesetzlichen Vorschriften

Trinkwasserschutzzone 11l / A

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan- Anderung Nr. 84/3 befindet sich in
einem Trinkwasserschutzgebiet ,Wasserwerk Hof Schénau® der Zone Il A der
Stadtwerke Mainz (WSG_ID 433-008). Die entsprechende Schutzgebiets-
verordnung vom 10.08.1984; StAnz.: Nr. 36/84, S.1745, ist zu beachten.

Bodendenkmaler (§20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern bei Erdarbeiten Bodendenkmaler
bekannt werden, dies dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archaologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich
anzuzeigen ist.

Schadliche Bodenverunreinigungen gem. § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt ist

umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV / Da 41.5-Bodenschutz-, und die Stadt

Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgrund
frUherer Bebauungsplane bestehen, werden durch diesen Bauleitplan

Folgende themenrelevante Gutachten kénnen im Fachbereich Umwelt und
Planung Bereich Stadtplanung eingesehen werden:

Orientierende geotechnische und umweltchemische Untersuchungen
fur den Geltungsbereich des Verfahrens Nr. 84/3

Blrogemeinschaft Geo-Service, ,Ergebnisse von orientierenden
geotechnischen und umwelttechnischen Untersuchungen®

Bericht - Nr. 2586/1 Bensheim, Februar 2013

Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH:
,Bemessungsgrundwasserstande in Risselsheim“ Darmstadt, Marz 2006

Bebauungsplan- Anderungsverfah_r.en Nr. 84/3
~OKG Gelande Am Steinmarkt, 3. Anderung”

Schalltechnische Untersuchung ,StralRenverkehr”

Schalltechnisches Buro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft Darmstadt
Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan- Anderung
Biro R+T, Ingenieure f. Verkehrsplanung, Darmstadt vom Februar 2014
Eine erste Untersuchung von einer bezeichneten Teilflache des
Geltungsbereiches erfolgte im Dezember 2012. Der zugehdérige

Zwischenbericht einschliellich Kartierung der untersuchten Flache kann

Vor Beginn der Erdarbeiten sind weitere erganzende Sondierungen von
bestehenden Kampfmittelverdachtsflachen erforderlich.

3.0 Bodenschutz
Risselsheim, zu informieren.
V. Hinweise und Vermerke
1.0
aufgehoben.
2.0
2.1
2.2 Hydrologisches Gutachten
2.3 Schalltechnisches Gutachten
- Bericht — Nr. 12-2347 vom 13.12.2012
Schalltechnische Untersuchung
- Bericht Nr. 12-2347/ 1 vom 09.02.2014
2.4 Verkehrstechnisches Gutachten
~Wohnbaugebiet Steinkaute”
2.5 Kampfmittelrdumung
eingesehen werden.
Vi Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung uber die Nutzung baulicher Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO)

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)

- Hessische Bauordnung

Ubersichtsplan

Verbindliche Bauleitplanung
Bebauungsplanung der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB

Bebauungsplan- Anderungsverfahren Nr. 84/ 3

"Wohnbaugebiet Steinkaute,
An der B 42, 3. Anderung"

Gemarkung Bauschheim, Flur 2

Stand: 09.07.2014 M=1:500

Stadt Russelsheim

FB Umwelt und Planung
Bereich Stadtplanung
Marktplatz 4

65428 Russelsheim
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