Antrag der Stadt Russelsheim
auf Zulassung einer Abweichung von dem Ziel der
Raumordnung Z 3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010

betreffend die maximal zulassige Siedlungsdichte

aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 149 Quartier am Ost-

park in Russelsheim am Main

Abbildung 1: Entwicklung des Quartiers am Ostpark: Ausschnitt aus Siegerentwurf der Ar-
beitsgemeinschaft A-Z Architekten BDA + DLA LandschaftsArchitekten -
Stadtplaner Bittkau-Bartfelder, beide Wiesbaden, 2018






Antrag der Stadt Russelsheim auf Zielabweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 geméaf 8 6 Abs. 2 ROG in Ver-
bindung mit 8 8 Abs. 2 HLPG aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplan

Nr. 149 Quartier am Ostpark in Russelsheim am Main

Entscheidung

Die Abweichung von Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 wird auf der Grundlage des Antrags der Stadt Risselsheim vom
11. April 2022 sowie der als Anlage beigefiigten Plankarte, die Bestandteil dieser Ent-

scheidung ist, zugelassen.
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A. Einleitung

Die Stadt Russelsheim am Main beantragt eine Abweichung von Zielen des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zuzulassen, um dringend

benotigten Wohnraum zu entwickeln.

Der hier gestellte Antrag auf Abweichung von den Zielen der Raumordnung verfolgt
die erklarte stadtische Absicht, fur das kunftige ,Quartier am Ostpark®, die im Sieger-
entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs entwickelten innovativen Planungsansatze

fur zukunftsorientiertes nachhaltiges Wohnen zu realisieren.

Der pramierte Entwurf sieht die Errichtung von insgesamt 440 Wohneinheiten vor. Der
Bebauungsplan Nr. 149 ,Quartier am Ostpark” hat eine Gesamtflachengrofl3e von ca.
4,8 ha. Daraus resultiert ein Siedlungsdichtewert von rund 92 Wohneinheiten je Hek-
tar, welcher den Dichtevorgaben des Ziels Z3.4.1-9 des Regionalplans Stdhessen/

Regionaler Flachennutzungsplans 2010 widerspricht.

Der Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 fuhrt in Ziel
Z3.4.1-9 aus, dass im Rahmen der Bauleitplanung fur den hier aktuell vorliegenden
Siedlungstyp in Russelheim am Main (im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter
S- und U-Bahn-Haltepunkte) die Siedlungsdichtevorgabe, von 45 bis 60 Wohneinhei-
ten je Hektar Bruttowohnbauland einzuhalten ist, womit der obere Wert deutlich tber-

schritten wird.

In Kapitel B. werden die Lage der Stadt Russelsheim sowie die konkrete Planung an-
hand des Siegerentwurfs beschrieben. In Kapitel C. werden die Stellungnahmen der

beteiligten Gebietskoérperschaften und Fachbehdrden wiedergegeben.

In Kapitel D wird dargelegt, dass und warum die Voraussetzungen fir die Zulassung
einer Abweichung vorliegen, und dass die Zulassung der Abweichung auch zweckma-

[3ig ist.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

I.  Ausgangssituation/Veranlassung
1. Lage und Zentralitat der Stadt Risselsheim am Main

a) Lageim Grofsraum

Russelsheim am Main ist mit rund 65.000 Einwohnerinnen und Einwohnern ein Teil
der Metropolregion Rhein-Main und bildet als eine der sieben Sonderstatusstadte in
Hessen das geografische Zentrum zwischen den Oberzentren Darmstadt, Frankfurt
am Main, Wiesbaden und Mainz (siehe Abbildung 2). Im Jahre 2016 Uberstieg die Ge-
burtenrate erstmals wieder die Sterberate.
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Abbildung 2: Lage Risselheims am Main (rot eingekreist) im Verdichtungsraum anhand
einer Ubersichtskarte

Durch die zentrale Lage ist Risselsheim am Main Uberregional an die Bundesautob-

ahnen BAB67, BAB60, BAB671 sowie auf der Schiene durch die S-Bahnlinien S8 und

S9 und durch mehrere Regionalverkehrsziige regional und Uberregional angebunden.
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Im Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 sind diese Ver-
kehrsachsen als Regionalachsen und Uberortliche Nahverkehrs- und Siedlungsachsen
dargestellt, die nach Westen in Richtung Wiesbaden/Mainz, nach Nordosten in Rich-

tung Frankfurt am Main und nach Sudosten in Richtung Darmstadt fihren.

Als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrum (siehe Abbildung 3) verfiigt die
Stadt Uber regionale Bedeutung und Ausstattung mit oberzentralen Funktionen in Teil-
bereichen. Mittelzentren haben eine wichtige Funktion als Standorte fur die Siedlungs-

entwicklung im Wohn- und gewerblichen Bereich.

PLANUNGSREGION
SUDHESSEN

ZENTRALE ORTE
UND VERKEHRSACHSEN

o Oberzentrum (OZ)
(o) MZ mit Teilfunktion eines OZ

(@] Mittelzentrum (MZ)
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Planungsverband
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— Gemeindegrenze Regionalachsen
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0 10 20
Abbildung 3: RiUsselsheim am Main (rot eingekreist) als MZ mit Teilfunktion eines OZ

b) Lage des Plangebiets in der Stadt

Das Plangebiet liegt an der sudostlichen Grenze zum inneren Stadtbereich von Ris-
selsheim am Main auf Hohe des Kreuzungsbereichs Kurt-Schumacher-Ring / Ev-
reuxring und Adam-Opel-Straf3e in fuBlaufiger Nahe zum westlich gelegenen Ostpark.
Innenstadtbereich und Bahnhof liegen beide rund 2 km entfernt. Weiter stidlich besteht
die Anbindung an die Bundesautobahn BAB60 (Anschlussstelle Russelsheim-Kdnigs-

statten) bzw. das Uberoértliche Stral3ennetz.
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Abbildung 4: Lage des Vorhabengrundstiicks (rot eingekreist) in der Stadt

Das Plangebiet liegt in der Nahe der grolden stadtischen Parkanlage ,Ostpark®, der
fuRlaufig innerhalb von wenigen Minuten zu erreichen ist. Das vielseitig nutzbare An-
gebot des mit tiber 60 Hektar gro3ten Parks der Stadt liegt wie ein Gringurtel zwischen
dem inneren Stadtbereich und dem Stadtteil Hal3loch. Der Park ist laut Antragstellerin
gerade fur junge Familien mit Kindern, aber auch fir alle Altersklassen attraktiv. Durch
die Nahe zum Vorhabengrundstick ist die Parkanlage gleichzeitig namensgebend fur
den Bebauungsplan.

Das Plangebiet selbst stellt eine unbebaute, zum Teil versiegelte Freiflache inmitten
einer nahezu geschlossenen Siedlungsbebauung dar. In der ndheren Umgebung fin-
den sich das Einkaufszentrum Dicker Busch, das GPR-Klinikum, der Campus ,Am
Bruckenweg“ der Hochschule RheinMain sowie eine Kleingartensiedlung. In Richtung
Suden liegen die Sport- und Bildungseinrichtungen Grof3sporthalle Risselsheim und

Immanuel-Kant-Schule.

Die Adam-Opel-Straf3e bildet eine der Nord-Suid-Achsen der Stadt und grenzt unmit-
telbar an den westlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Parallel
zur Adam-Opel-Stral3e verlauft die Georg-Jung-Stralde, welche die 6stliche Grenze
des Planbereichs bildet.
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Die Wohnbebauung im Norden mit den Grundstiicken entlang der Dr.-Ludwig-Opel-
Stral3e und an der Max-von-Laue-Stral3e im Sidden bzw. das Grundstick der Grol3-

sporthalle grenzen den Planbereich nach Norden bzw. nach Suden hin ab.

Das Vorhabengrundstiick ist durch die bestehende Stral3eninfrastruktur Adam-Opel-
Stral3e, Max-von-Laue-Strale und Georg-Jung-Stral3e vollumfanglich erschlossen.
Die Anbindung an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz wird mit bis zu vier Busli-
nien uber die in ful3laufiger Nahe rund 300 m entfernte Haltestelle TeufelsstralRe direkt
an der Adam-Opel-Stral3e bzw. die in rund 150 m Entfernung liegende Haltestelle an
der Immanuel-Kant-Schule am Evreuxring abgedeckt. Der Innenstadtbereich (Frie-
densplatz) kann innerhalb von sieben Minuten, der Marktplatz in neun Minuten und der

Bahnhof in zwolf Minuten Fahrzeit erreicht werden.

Ostpark

Freizeit- und Erholungsquartier

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 149 ,,Quartier am Ostpark“

Aufgrund seiner zentralen Lage am sudlichen Stadteingang nimmt der Planbereich laut
Antragstellerin eine stadtebauliche Schliissellage ein. An das bisher unbebaute Plan-
gebiet grenzen unterschiedliche Siedlungstypologien an, wie die Gro3sporthalle RUs-
selsheim im Siden, Gro3wohnsiedlung im Westen und Stiden, Einzelhausbebauung

im Norden und Sportplatzanlagen im Osten.

Auf dem benachbarten, stdlichen Grundstiick nimmt die Grof3sporthalle Risselsheim
mit umgebenden Parkplatzflachen auf rund 5.600 m2 bebauter Flache die gesamte

Breite des Planbereichs ein.
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Die Antragstellerin flihrt aus, dass das sehr flach gehaltene Satteldach und der niedri-
gere abgestufte Vorbau mit Flachdach die rund 12 m hohe Halle weniger massiv wir-
ken lassen. Durch die umgebenden Parkplatzflichen bilde das Hallengebaude eine
Art Insellage auf dem Grundsttick und lieRe im Bereich der Adam-Opel-Straf3e / Max-
von-Laue-Stral3e bzw. Adam-Opel-Stral3e / Evreuxring eine stadtebauliche bzw. stadt-

raumordnende Raumkante vermissen.

Westlich des Vorhabengrundstiicks entlang der Adam-Opel-Stral3e schliel3t sich die
Wohnsiedlung ,Im Hasengrund® an. Die rund acht- bis zwélfgeschossigen Wohnhau-
ser sind als typische 70er- Jahre- Bauten zu beschreiben und stehen etwas zurtick-
versetzt zur Stral3e. Hierdurch wirken die Geb&ude, so die Antragstellerin, weniger
dominant im Stadtbild, haben dadurch aber kaum Bindung zur Adam-Opel-Stral3e und

den daran angrenzenden Stadtraum.

Nordlich des Planungsgebiets, zwischen der HaRRlocher StraRe und der Robert-Bosch-
Stral3e, schliel3en sich Einzel- und Mehrfamilienh&user mit Gartengrundstiicken an.
Diese bilden die Peripherie der Russelsheimer innenstadtnahen zusammenhangen-
den Einzelhausbebauung. Die Grundstlicke sind in der Regel mit maximal zweige-
schossigen freistehenden Gebauden mit typischem Satteldach bebaut. Das Plange-
biet liegt dabei genau im Ubergangsbereich zwischen der anstehenden Einzelhausbe-
bauung im Norden und den groldmaf3stablicheren Bauten im Siiden des Stadtgebietes.

Ostlich der Parkplatzflachen entlang der Georg-Jung-Strale liegt das Vereinsgelande
des DJK SG Eintracht Russelsheim e.V. mit Grof3spielfeld und Vereinsheimgebaude,
bevor sich dann der fir den Bebauungsplan namensgebende Ostpark anschliel3t. Das
Sportgelande wird durch einen mit mittelgroRen Baumen bewachsenen aufgeschutte-
ten Damm jedoch vollstandig zur Max-von-Laue-Stral3e bzw. zum anliegenden Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans abgeschirmt und bekommt damit keinerlei Bezug
zum Stadtraum. In der naheren Umgebung schlie3en sich noch die maximal zweige-
schossigen Flachdachbauten der Immanuel-Kant-Schule an, die als typische Funkti-

onsgebaude zu beschreiben sind.

Die Antragstellerin fuhrt weiter aus, dass die Grof3sporthalle und die gegentberlie-
gende GrolBwohnraumsiedlung im Suden bzw. Westen (Hasengrund bzw. Robert-Bun-
sen-StralRe) des Plangebiets kontrar zu den umgebenden Siedlungsflachen mit Ein-

zelhausbebauung stehen.
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Insgesamt ergabe sich kein einheitliches Stadtbild, welches durch bestimmte Baustile

und Baukorper gepragt werde.

2. Darstellungen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010

Im Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 ist das Plangebiet
als ,Grunflache - mit Symbol Sportplatz“ dargestellt. Im Geltungsbereich des Regio-
nalverbandes stellt die Darstellung von Grinflachen zugleich das Vorranggebiet Sied-
lung dar (Ziel Z3.4.1-3). Somit kann innerhalb dieses Vorranggebiets Siedlung die bau-
leitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Bauflachen und Sonderbau-

flachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen stattfinden.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Hauptkarte des RPS/RegFNP 2010 mit dem Vorhabeng-

rundstick (rot

Das Plangebiet liegt - anders als weite Teile des Stadtgebiets — nicht im Siedlungsbe-

schrankungsgebiet

Die Flache wird tberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktion
(hellblaue Schraffur) sowie von einem Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz
(dunkelblaue Schraffur).
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Abbildung 7: Vorhabengrundstick (weie Linie) in der Nahansicht der Hauptkarte des
RPS/RegFNP 2010

Das vielerorts in der Planungsregion Sudhessen ausgerufene qualitative und quanti-
tative Ziel fur den Grundwasserschutz gilt auch fur das Vorhabengrundsttick. Der
Schutz des Grundwassers hat in diesen Gebieten einen besonderen Stellenwert, wenn
bei ,Planungen und Vorhaben, von einer grundwassergefahrdenden Wirkung“ ausge-
gangen werden muss. Bei der beabsichtigten Entwicklung eines Wohnquartieres an
diesem Standort sei in RUsselsheim am Main laut Antragstellerin davon nicht auszu-

gehen.

3. Siedlungsbeschrankung und Auswirkung auf die Wohnentwicklung

Wie in Abbildung 6 zu sehen, sind weite Teile des Stadtgebiets von Risselsheim am
Main vom Siedlungsbeschrénkungsgebiet fir den Flughafen Frankfurt/Main betroffen.
Innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen im Rahmen der Bauleitplanung nicht oder nur eingeschrénkt zulassig (Z3.4.4-1
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans) Diese Festlegung
dient dem vorbeugenden Schutz vor Fluglarm und hat zur Folge, dass das theoretisch
mogliche Wohnbauflachenpotenzial der hiervon betroffenen Stadte und Gemeinden

verringert ist.
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4. Bisherige Bebauungsplanung / Nutzung

Der 6stliche Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans besteht aus zwei
Grol3spielfeldern aus Kunstrasen samt Zuwegungen. Diese Grol3spielfelder wurden
ehemals vom Verein SC Opel 06 Russelsheim genutzt. Mittlerweile ist der Verein je-
doch umgezogen und nutzt andere Spielfelder, welche den modernen Anforderungen

besser entsprechen.

Die beiden Spielfelder sind derzeit eingezdunt und von Baumen und Biischen einge-
fasst. Offene Stellen in den Zaunen werden laut Antragstellerin, von Ful3gadngern zum
Durchqueren des Gebiets oder zum Ausfiihren von Hunden genutzt. Die Belage der
Kunstrasen seien l6chrig und stark verschlissen. Das ehemalige Vereinsgelande stelle
sich damit mittlerweile als recht verwilderte Brachflache dar.

Im Westen des Vorhabengrundstticks liegt eine temporar durch die Gro3sporthalle und
als LKW-Parkplatz genutzte Parkplatzflache. Oberhalb (nérdlich) dieses Parkplatzes
schlief3t sich ein Uber einen langeren Zeitraum ungenutztes Baugrundstick mit vor-
handenem Baurecht an, das ehemals als Standort fir das Hallenbad der Stadt Rus-
selsheim am Main vorgesehen war. Uber die Jahre habe sich dort eine verbuschte
Ruderalvegetation mit jungem Baumbestand entwickelt, die durch wild abgelagerten

Unrat verschmutzt ist.

Fur den Parkplatz nordlich der Grol3sporthalle und die nérdlich davon befindliche ru-
derale und verbuschte Freiflache besteht aktuell durch den Bebauungsplan Nr. 62 ,Di-
cker Busch 1I“ vom 12. August 1977 Rechtskraft (siehe Abbildung 8).
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BEBAUUNGSPLAN » DICKER BUSCH I « ,tﬁ

-3 STADT RUSSELSHEIM . GEMARKUNG HASSLOCH . FLUR 3

Abbildung 8: Bebauungsplan ,,Dicker Busch II“ mit dem Geltungsbereich / Vorhabengrund-
stiick (rot) des Bebauungsplans Nr. 149 ,,Quartier am Ostpark“

Mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 149 wird der Bebauungsplan Nr.

62 ,Dicker Busch II* aufgehoben bzw. ersetzt. Fur den 6stlichen Teilbereich des Vor-

habengrundstiucks besteht aktuell kein rechtsgultiger Bebauungsplan.

II. Beschreibung der stadtebaulichen Planung

1. Ergebnisse des Stadtebaulichen Wettbewerbs

Als malRgebende Grundlage des Bebauungsplans Nr. 149 ,Quartier am Ostpark® dient
der aus dem stadtebaulichen Wettbewerb zur Entwicklung des Quartiers am Ostpark
hervorgegangene Siegerentwurf der Arbeitsgemeinschaft A-Z Architekten BDA und
DLA Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Bittkau — Bartfelder - PartGmbB aus
Wiesbaden vom 19. Januar 2018.
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Nachhaltiges Wohnen in Gemeinschaft
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Mit dem Roller Gber die Spiels

oder mit den Nachbarn in der
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Treffpunkt GroBsporthalle

Mit den Sportlern auf Augenhdhe -

lateau fir Bewohner und Fans

Barrierefreier Zugang und bequemes Parken,

Vorplatz mit Flair

n der Freiluftbar die letzten

Private Hofe
Viel Griin, viel Ruhe, viel Nachbarschaft

Eine WohlfGhloase flr Jung und Alt

Abbildung 9: Ausschnitte aus den Wettbewerbsplanen

Zentrale Grundidee ist es, auf dem innerstadtischen unbebauten Areal ein fir unter-
schiedliche Bevolkerungs- und Altersgruppen zeitgemalRes, lebendiges und klima-
freundliches Quartier mit dem Schwerpunkt Wohnen zu entwickeln. Bestehend aus
insgesamt vier Teilquartieren (WA-1, WA-2, WA-3, WA-4) soll der Bau vielfaltiger Woh-
nungstypen flr ausgewogene, sozial-stabile Wohnverhaltnisse sorgen. Die autofreie
Ausgestaltung der Freiflachen der Quartiersinnenbereiche erzeuge nach Auffassung
der Stadt Russelsheim am Main zusatzlich eine deutliche Starkung des Wohnwertes.
Private, halb-6ffentliche und 6ffentliche Freiflachen kdénnten dadurch grof3ztigiger aus-
gebildet und mit einem grol3volumigen Anteil an klimatisch wirksamen Baum- und
Grunflachenanteilen ausgestattet werden. Der Aul3enraum werde durch verschiedene
Typologien, klare Raumkanten, einer eindeutigen Wegefuhrung und variierender Be-
grinung gepragt.



Seite 16 von 26 Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die Mdglichkeit der Etablierung von gewerblichen Flachen wird fur Teile des Quartiers
zugelassen. Laden des taglichen Bedarfs bzw. Flachen fur quartiersbezogene Nutzun-
gen kénnten das Angebot an sozialer und kultureller Infrastruktur erganzen. Zuséatzlich
ist im suddstlichen Teil des Plangebiets (Georg-Jung-Stral3e/Max-von-Laue-Stral3e)
zur Versorgung der sozialen Infrastruktur eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-

stimmung ,Kindertagesstatte“ vorgesehen.

Abbildung 10: Ausschnitt aus 1. Preis Wettbewerbsentwurf "Quartier am Ostpark" (Lage-
plan) - AZ Architekten + DLA Landschaftsarchitekten +Stadtplaner, beide
Wiesbaden, 2018
Das geplante Quartier beriicksichtige vorwiegend einen vielfaltigen Mix unterschiedli-
cher Dichten und Wohnformen im Geschosswohnungsbau, so dass Altere wie Jin-
gere, Menschen mit und ohne Familie, Menschen mit ganz unterschiedlichen Wohn-
und Platzbedirfnissen angesprochen wirden: Entlang der Adam-Opel-Stral3e befin-
den sich Gebaude mit bis zu sieben Geschossen, die die Urbanitat des Gebietes und
der umliegenden Bebauung aufnehmen. Im Hinblick auf die sich nach Norden und Os-
ten anschlieRende Bestandsbebauung werden die Baukérper zunéachst auf maximal
vier bis funf Geschosse abgesenkt, bis schlief3lich sogenannte reihenhausahnliche

Stadtvillen mit zwei bis drei Geschossen ganz im Osten den Abschluss bilden.
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Die bauliche Struktur des neu zu entwickelnden Quartiers lasse es zu, dass Genos-
senschaften oder Wohnungsbaugesellschaften den Bau von einzelnen Gebauden o-
der Quartiersbereichen mit individuellen Wohn- und Geb&udeideen entwickeln kdonn-

ten.

Im Einzelnen verfolge die Stadt Russelsheim am Main mit dem Bebauungsplan die

folgenden stadtebaulichen Ziele:

o Entwicklung von dringend bendtigten, bedarfsgerechten und modernen Wohn-
raum mit einem vielféaltigen Wohnungsangebot;

o Realisierung von geférdertem Wohnungsbau mit einem Mindestanteil von 25 %;

o Beachtung und Einhaltung von klimatischen, energetischen und 6kologischen
Anforderungen eines zukinftigen Wohnquartiers;

o Bau einer Kindertagesstatte (Kita) um den benétigten Bedarf an Betreuungsplat-
zen fur das Quartier und die Umgebung abzudecken;

o Aufnahme von vorhandenen Wegebeziehungen bei gleichzeitiger Schaffung
neuer Wegebeziehungen im Stadtgefiige und Bau eines Quartiersplatzes;

o Autofreie Ausgestaltung der o6ffentlichen und halb-6ffentlichen RAume im Quar-
tier;

o Neuanlage von vielfaltigen und grof3volumigen Grinstrukturen mit Einbindung
bestehender Baumstandorte;

o Entwicklung von an die Umgebungsbebauung angepassten und abgestimmten
Gebaudetypologien;

o Bericksichtigung von Larmemissionen benachbarter Sportanlagen (Grof3sport-
halle);

o Anpassung und Einbindung des Quartiers in die verkehrliche Bestandssituation
der Gesamtstadt;

o Beachtung der wasserschutzrechtlichen Belange nach den Anforderungen des
Wasserschutzgebiets Il A;

o Beachtung artenschutzrechtlicher Belange unter Bertcksichtigung von grinord-
nerischen Vorgaben.
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2. Planerische Vorgaben / Begrindung der Planung

Die Stadt Russelsheim am Main fuhrt aus, dass sich die generelle Erforderlichkeit einer
hohen Siedlungsdichte u.a. durch die Notwendigkeit, aufgrund des steigenden Bevol-
kerungszuwachses in Risselsheim am Main, zusétzlichen Wohnraum insbesondere

im Innenstadtrandbereich zu schaffen, ergebe.

Durch die Weiterentwicklung des Plangebiets kénne, so die Antragstellerin, im stadte-
baulichen Kontext die Lucke zwischen der Wohnbebauung im Norden und Westen,
der GroR3sporthalle im Stiden und dem 6stlich gelegenen Ostpark mit der Entwicklung
eines nachhaltigen und lebendigen Wohnquartiers geschlossen und damit dem Erfor-

dernis der Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum entsprochen werden.

Die Entscheidung zur Weiterentwicklung des Standortes des Plangebiets wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung am 26. November 2015 mit dem Beschluss Uber

die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 149 ,Quartier am Ostpark® gefallt.

Der Bebauungsplan Nr. 149 ,Quartier am Ostpark® sieht als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB die Errichtung von
440 Wohneinheiten vor und hat eine Gréf3e von ca. 4,8 ha. Daraus resultiert ein Sied-

lungsdichtewert ca. 92 Wohneinheiten je Hektar.

Die zentrale Lage des Grundstucks mit guter Infrastruktur und auf3erhalb des Sied-
lungsbeschrankungsgebiets biete sich fur eine Innenentwicklung mit verdichteter
Wohnbebauung an. Durch die Umstrukturierung des Plangebiets erfolge ein Anschluss
an die nordlich angrenzende lockere Wohnbebauung entlang der Dr.-Ludwig-Opel-

Stral3e sowie an die Wohnnutzung im Bereich westlich der Adam-Opel-Stral3e.

Insgesamt zeichne sich der stadtebauliche Entwurf durch eine sehr hohe Wohnqualitat
fur die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner aus, die u.a. durch eine die kinftigen
stadtklimatischen Verhaltnisse bertucksichtigende Quartiersgestaltung, eine intensive
Begrunung der privaten und 6ffentlichen Freiflachen, eine Begrinung der Dach- und
Fassadenflachen sowie eine KFZ (verkehrs-)freie ErschlielBung mit vollstandiger Ver-

lagerung des ruhenden Verkehrs unter den geplanten Gebauden gepragt sei.

Die Ausweisung des regionalplanerischen Ziels Z3.4.1-9 zur Siedlungsdichtevorgabe
sei zwar auf der Ebene der Regionalplanung sinnvoll, verliere aber im vorliegenden

Fall auf bauleitplanerischer Ebene seine Rechtfertigung.
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Der Bebauungsplan Nr. 149 ,Quartier am Ostpark” sehe vor, durch innovative Ansétze
dringend bendtigten Wohnraum zu entwickeln, der trotz einer hohen Siedlungsdichte
gualitativ hochwertiges Wohnen ermdgliche.

Die hauptsachlich unterirdischen Stellplatze, die hohe Begrinung der autofrei ausge-
stalteten Freiraume, die Beachtung und Einhaltung von klimatischen, energetischen
und 6kologischen Anforderungen eines zukunftigen Wohnquartiers und die Lage des
Plangebiets in der Stadt seien dabei die maRgebenden Faktoren.

Russelsheim am Main sei stark vom Siedlungsbeschrénkungsgebiet fiir den Flughafen
Frankfurt Main betroffen und somit sei das Wohnbauflachenpotenzial der Stadt verrin-
gert. In weiten Teilen des Stadtgebiets seien deshalb keine Erhéhungen der Sied-
lungsdichte méglich. Das Plangebiet liege nicht im Siedlungsbeschrédnkungsgebiet
und bietet sich damit an die verlorengehenden Wohnbauflachenpotenziale zu kom-

pensieren.

Im stadtebaulichen Umfeld bilde die Planflache zurzeit eine Licke zwischen hoher
Wohnbebauung mit hoher Siedlungsdichte und niedriger Wohnbebauung mit niedriger
Siedlungsdichte. Der Bebauungsplan Nr. 149 ,Quartier am Ostpark® werde die Liicke
schlieBen und durch die vorgesehene Abstufung der Gebdudehdhen einen sanften
Ubergang schaffen und sich so in das stadtebauliche Umfeld einfiigen. Ein Ausbau
der vorhandenen Infrastruktur hinsichtlich der verkehrlichen und medialen Erschlie-

Bung sei nicht erforderlich.
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften sowie der Fachbehdrden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefihrt:

l. Regierungsprasidium Darmstadt

Die beteiligten Fachdezernate des Regierungsprasidiums Darmstadt geben Hinweise
fur die nachfolgende Bauleitplanung. Dies betrifft insbesondere den Umgang mit den
Schutzgitern Grundwasser und Klima (Dezernat 1l 31.1 — Regionalplanung, Ge-
schéaftsstelle der Regionalversammlung), der Sicherstellung der Trinkwasserversor-
gung (Dezernat IV/Da 41.2 — Wasserversorgung/Grundwasserschutz) sowie die Erfor-
derlichkeit, mogliche Uberschwemmungen im Falle eines Extremhochwassers geman
§ 78b WHG zu bericksichtigen.

Il.  Regionalverband FrankfurtRheinMain

Da die geplante Innenentwicklung an vorhandene Bebauung mit teilweise sehr inten-
siver Wohnnutzung anschlieRe, wird eine Uberschreitung der Siedlungsdichtevorga-

ben im Rahmen der Bauleitplanung als vertretbar angesehen.

lll. Kreisausschiusse der Landkreises Darmstadt- Dieburg und Gro3-Gerau

Die beiden Landkreise erheben ebenfalls keinerlei Bedenken gegen die von der Stadt
Risselsheim am Main beabsichtigte Uberschreitung der Dichtewerte. Es erfolgen
ebenfalls Hinweise fur das nachfolgende Bauleitplanverfahren, insbesondere wird auf
die zu berucksichtigende 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes- Immissions-

schutzgesetzes — Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) — verwiesen.

IV. Weitere Beteiligte

Dezernat IV/DA 41.2 — Abwasser und Bodenschutz verweist auf die Stellungnahmen
zum Bebauungsplan. In Bezug auf das Zielabweichungsverfahren werden keine wei-
teren Inhalte vorgetragen. Ebenso haben die Dezernate V 53.1 — Naturschutz (Pla-
nungen und Verfahren) — und IV/Wi 44 - Bergaufsicht — keine Bedenken. Auch seitens
Hessen Mobil, der Gemeinde Bischofsheim, Gemeinde Trebur bestehen keine Ein-
wande. Die IHK Darmstadt Rhein Main Neckar begrifdt ausdriicklich die stadtebauli-
che Weitsicht, dringend bendtigten Wohnraum durch effiziente und innovative Fla-

chennutzung zu schaffen.
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D. Rechtliche Wirdigung

l. Erforderlichkeit der Abweichung

Aufgrund der beabsichtigten Festsetzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nut-
zung wird der Bebauungsplan Nr. 149 — Am Ostpark — nicht im Sinne des § 1 Abs. 4
BauGB an Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010 angepasst sein. Dieses Ziel lautet:

»,Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiir die verschiedenen Siedlungstypen
die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, ein-

zuhalten:

o im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

o in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohnein-
heiten je ha,

o im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn- Halte-
punkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

o im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

[

[I. Voraussetzungen fur die Zulassung der Abweichung liegen vor

Die Voraussetzungen fir die Zulassung der Abweichung von Ziel Z3.4.1-9 des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 liegen vor. Die Grund-
zuge der Planung sind nicht bertihrt (dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar (dazu 2.). Die Austibung pflichtgema-
Ben Ermessens durch die Regionalversammlung Sudhessen hat ergeben, dass die

Zulassung der Abweichung schlie3lich auch zweckmalfig ist (dazu 3.).

1. Grundzige der Planung nicht berihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung beruhrt nicht die Grundzlige der Planung
im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundziige berihrt oder
von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des 8§ 31 Abs. 2 BauGB — nach

dem im Plan ausgedruckten planerischen Wollen.
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In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Be-
deutung zukommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrundeliegende
Planungskonzept in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss also
— soll sie mit den Grundztigen der Planung vereinbar sein — durch das planerische

Wollen gedeckt sein.

Mit anderen Worten muss die Abweichung in dem Rahmen dessen liegen, was der
Plangeber bei Kenntnis des Grundes der Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte
(Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 16. Dezember 2010 — 4 C 8.10 — juris,

RdNr. 26, mit weiteren Nachweisen).

Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
betrifft die sog. stadtebaulichen Dichtewerte. Geregelt wird die Zahl der im Rahmen
der Bauleitplanung hdchstens zuldssigen Wohneinheiten, jeweils bezogen auf einen
Hektar Bruttowohnbauland. Der Sinn und Zweck des Ziels liegt darin, die in Bebau-
ungsplanen zugelassenen Wohnbaudichten an die vorhandene Infrastruktur (Verkehr,
Ver- und Entsorgung) anzupassen. Es sollen nicht zusatzlich Grund und Boden
dadurch verbraucht und/oder zusatzlich Kosten dadurch verursacht werden, dass die
vorhandene Infrastruktur ausgebaut oder gar neu hergestellt werden muss, weil die
vorgesehene oder zugelassene Bebauung nicht an die Infrastruktur des Siedlungstyps
angepasst ist, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt.

Hiervon strikt zu unterscheiden sind die sog. regionalplanerischen, im Grundsatz 3.2-
3 (G) des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 in der Fassung der 3. Anderung,
geandert durch Art. 1 Nr. 2 lit. a) der 5. Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber
den Landesentwicklungsplan Hessen 2000 vom 16. Juli 2021 festgelegten Dichte-
werte. Diese sagen aus, von welchen Dichtewerten die Trager der Regionalplanung
bei der Festlegung des Wohnbauflachenbedarfs ausgehen sollen. Wéahrend sich die
stadtebaulichen Dichtewerte an die Kommunen wenden, gelten die regionalplaneri-
schen Dichtewerte ausschlief3lich fur die Trager der Regionalplanung im Rahmen der

Aufstellung der Regionalplane.

Es braucht vorliegend nicht entschieden zu werden, ob die Festlegung stadtebaulicher
Dichtewerte einen Grundzug der Planung darstellt. Selbst wenn, ware dieser nicht be-
rihrt. Denn Die Stadt Russelsheim am Main hat dargelegt, dass keinerlei zuséatzliche

ErschlieBungsmal3nahmen erforderlich sind.
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Dass — worauf die obere Wasserbehdrde beim Regierungsprasidium Darmstadt hin-
weist — die Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser im Rahmen des nachfolgen-
den Bauleitplanverfahrens noch sicherzustellen ist, steht dem nicht entgegen. Anders
als Verkehrsanlagen sowie die Abwasserbeseitigung, hangt die Trinkwasserversor-
gung nicht vom stadtebaulichen Dichtewert, sondern von der Zahl der — unabhangig

von der Flache (Bruttowohnbauland) - zu versorgenden Haushalten ab.

Vorliegend ist zudem zu beriicksichtigen, dass sich die von der Stadt Risselsheim am
Main beabsichtigte verdichtete Bauweise in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt. Hinzu kommt, dass die Stadt Russelsheim am Main mit rund 65.000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern zwar nach allgemeiner Definition (Stadte > 100.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern) keine Grof3stadt ist. Nichts desto trotz weist die Stadt je-
denfalls bereits heute ein ,grostadtisches Geprage“ auf. Letztlich kann im vorliegen-
den Fall eher davon gesprochen werden, dass die Grundziige der Planung mit der
vorliegenden Planung verwirklicht und nicht negativ berihrt werden: Eine effiziente
und gleichwohl gesunde Wohnverhaltnisse berticksichtigende Planung wird innerstad-

tisch auf einem anthropogen vorgepragten Areal verwirklicht.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Das Ziel des Antrags auf Zulassung einer Abweichung ware vorliegend planbar, wirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plandnderungsverfahren durchgefihrt. Die Zu-
lassung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar, da bei Aufstellung oder Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans (2010) fur den konkreten Einzelfall auch die Zulassigkeit héherer
Dichtewerte bzw. die Anwendbarkeit grof3stadtischer Dichtewerte hatte festgelegt wer-

den kdnnen.

3.  AuslUbung planerischen Ermessens

Die Zulassung der Abweichung ist auch zweckmé&Rig. Keine der beteiligten Fachbe-
horden hat Bedenken gegen die Zulassung der Abweichung geltend gemacht. Die
Stadt hat die beabsichtigte Wohnbauentwicklung nicht einfach den Vorstellungen ei-
nes ausschlief3lich profitorientierten Investors Gberlassen, sondern einen stadtebauli-

chen Wettbewerb durchgefuhrt.
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So gelingt es, flachensparend zu bauen, ohne Frei- und soziale Begegnungsraume zu
vernachlassigen. Gleichzeitig wird ein gro3stadtisches Wohnquartier verwirklicht, das
weitgehend von den Belastungen eines grol3stadtischen motorisierten Individualver-
kehrs entlastet ist. Der Entwurf ist nach Aussagen der Stadt Risselsheim am Main
zudem so gestaltet, dass die Auswirkungen auf das Stadtklima mdglichst geringgehal-
ten werden. Damit ist auch der Tatsache Rechnung getragen, dass der Bebauungs-

plan ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen betrifft.
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E. Hinweis

Gemal § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung,
eine Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach
der Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehérde

mit Zustimmung der obersten Landesplanungsbehdrde ersetzt werden.

RPDA - Dez. Illl 31.2-93 d 52.07/2- Darmstadt, im Juni 2022
2022/4
Barbara HeR Telefon: 8930

Markus Langsdorf Telefon: 5693
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F. Flache fur die die Abweichung zugelassen wird

Grunflache
(ohne Symbol: Parkaniage)

Sportaniage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugendze
grolerer Spieiplatz. Kieintierzucht, Hundedressur, Tiergehege

Vorbehaltsgebiet fur besondere Kiimafunktonen
= 2 Flche, fiir die eine Zielabweichung
: zugelassen werden soll






