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am main

Vorlage an die Drucksache
Stadtverordnetenversammiung .. .

- offentlich -

DS-89/21-26

Datum 14.09.2021

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 21.09.2021 beschlieflend
Planungs-, Bau- und Umweltausschuss 07.10.2021 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 28.10.2021 beschlieflend

Betreff:

Verbindliche Bauleitplanung der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Gemarkung Russelsheim Flur 12

Vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren Nr. V+E 11

Bezeichnung ,Hans- Sachs- Strafie“

Einleitungsbeschluss gemafd § 12 Abs. 2 BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaft §§ 3,4 (1) BauGB i. V. mit §§ 12
und 13a BauGB

Der Magistrat leitet der Stadtverordnetenversammlung nachstehende Vorlage zur
Beschlussfassung zu:

Beschlusstext:
A. Kenntnisnhahme

Die Stadtverordnetenversammiung nimmt den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens durch die Antragstellerin, Frau Thi Minh-Tam Tran, wohnhaft in
65468 Trebur, Lucy-Weinert-StrafRe 8 zur Kenntnis (Anlage 1).

B. Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung beschliefit, dass

1. far den Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bauleitplanung V+E 11, in der Gemarkung
Russelsheim, Flur 12, gemafl dem eingegangenen Antrag zur Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens (Anlage 1) nach § 12 Abs. 2 BauGB
zugestimmt und auf der Grundlage von § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen wird.

2. der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
V+E 11 in Flur 12, Flurstick 76/19 mit einer Gréf3e von ca. 0,3 ha in der Gemarkung
Rlsselsheim liegt und in Anlage 2 dargestellt ist.
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3. das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren die Bezeichnung: V+ E 11 ,Hans- Sachs-
Strafde” tragt.

4. der vorliegende Planungstand des Vorentwurfs der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung
V+E 11 ,Hans- Sachs- Strale” sich aus dem Geltungsbereich (Anlage 2), dem Planvorentwurf
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage 3), dem Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Anlage 4), dem Vorentwurf der textlichen Festsetzungen (Anlage 5) und
dem Vorentwurf der Begrindung (Anlage 6) einschlieflich der bereits vorliegenden
Fachgutachten (Anlagen 7 - 9) zusammensetzt.

5. die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB i. V. mit §§ 12 und
13a BauGB zum Vorentwurf der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung V+E 11 fur die
Dauer eines Monats mit der Gelegenheit zur Auflerung und Erérterung 6ffentlich ausgelegt
wird.

6. die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB i. V. mit §§ 12 und 13a BauGB zum Vorentwurf der
vorhabenbezogenen Bebauungsplanung V+ E 11 fur die Dauer eines Monats durchgefuhrt
wird.

7. die vorhabenbezogene Bebauungsplanung V+E 11 als Bauleitplanung der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a BauGB durchgefihrt wird. Gemafd § 13a Abs. 2
Satz 1 BauGB wird von einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der Anfertigung einer zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 Nr. 1 sind erfullt. Eine Vorpriafung des Einzelfalls ist nicht erforderlich.

8. der Beschluss offentlich bekannt zu machen ist.

9. der Magistrat mit der Vorhabentragerin einen stadtebaulichen Vertrag bzw. eine
Folgekostenvereinbarung verhandelt und abschlieft.

Begrindung:
Il Begrindung

A. Ziel

Mit der Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens V+E 11 einschliefllich der
Erstellung des erforderlichen Vorhaben- und Erschlieungsplans soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnanlage auf dem Grundstlick Hans-Sachs- Strafle 98
A geschaffen werden.

In RUsselsheim am Main besteht ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen. Die geplante Errichtung
eines Mehrfamilienhauses mit ca. 55 Wohneinheiten auf dem Flurstick 76/19 soll dazu
beitragen, den Wohnbedarf in Russelsheim am Main zu decken. Es wird der Planungsleitlinie
gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die
Eigentumsbildung und die Bevolkerungsentwicklung zu berlcksichtigen.

Die beabsichtigte vorhabenbezogene Bebauungsplan- Anderung stellt sich als Nachverdichtung
im Siedlungsbestand bzw. im Innenbereich gemafl § 13 a BauGB dar.

Es ist vorgesehen im Plangebiet eine Wohnanlage mit Tiefgarage in U- Form zu entwickeln. Auf
dem Grundstuck sollen 55 Wohneinheiten mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
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mit einer Flachdachkonstruktion entstehen. Notwendige PKW-Stellplatze flr die Wohnanlage
werden hauptsachlich in der Tiefgarage untergebracht. Oberirdisch sind lediglich bis zu acht Car-
sharing- Stellplatze vorgesehen. Die Tiefgarage erhalt eine Intensivbegrunung. Es wird ein
Wohnungsmix aus Drei-, Zwei- und Einzimmerwohnungen sowie Penthouse- Wohnungen im
Staffelgeschoss angeboten. Alle Wohnungen haben einen barrierefreien Zugang Gber die
Aufzugsanlagen. Den Erdgeschosswohnungen soll ein entsprechender Gartenanteil zugeordnet
werden. Insgesamt ist eine Gesamtwohnflache von ca. 4.400 m2 vorgesehen. Samtliche
Wohneinheiten sind als Eigentumswohnungen geplant.

Die Vorhabentragerin hat eine Vorhabenplanung zur Errichtung einer Wohnanlage ausarbeiten
lassen und einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens bei
der Stadt Russelsheim am Main eingereicht (Anlagen 1 und 4).

B. Ausgangslage
Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung liegt in der Gemarkung
Russelsheim, Flur 12 und beinhaltet das Flurstick 76/ 19 mit ca. 3.000 m?2.

Fur das Plangebiet gilt der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 56 ,Die Lachengarten“. Dieser lasst
die beabsichtigte Wohnnutzung aufgrund der festgesetzten Nutzung ,Gewerbegebiet” mit
maximal zwei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von maximal 0,5 in geschlossener
Bauweise nicht zu. Derzeit wird auf dem ehemaligen Geldnde der Uberlandwerke GroR-Gerau
eine gewerbliche Nutzung in Form einer Autowerkstatt mit Schilderdienst ausgeubt. Das
Grundstuck ist nahezu vollstandig versiegelt, eine grofiere Anzahl von PKWs sind vor Ort
stationiert. Westlich und 6stlich des Plangebietes schlief3en sich Burogebaude sowie eine
stadtische Abwasserpumpstation an.

Das nordlich angrenzende Flurstick 77/2 aufierhalb des vorhabenbezogenen Plangebietes ist
im Bebauungsplan Nr. 56 als 6ffentliche Grinflache festgesetzt und weist eine vorhandene
Begrinung mit Baumen, Strauchern und sonstigen Grunflachen auf (vgl. Anlage 7
Artenschutzgutachten) auf.

Flr eine legale Umsetzung der geplanten Wohnbebauung ist im Vorgriff eine Bebauungsplan-
Anderung erforderlich. Das Verfahren soll gemafd Antrag der Vorhabentragerin als
vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren eingeleitet und durchgefihrt werden.

C. Beschlusshistorie

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1965 rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr.
56 ,Die Lachengarten”. Das Grundstlick Hans- Sachs- Strafle 98 A (Flurstick 76/19) wie auch
die benachbarte Flurstiicke 76/15, 76/16 und 76/18 wurden als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Die angrenzende vorhandene Wohnbebauung im Stden erfolgte nach Inkrafttreten
der Bebauungsplan- Anderung Nr. 56/1 ,Die Lachengérten, 1. Anderung® im Jahre 1982 (iber
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes in geschlossener Bauweise mit maximal drei
Vollgeschossen.

D. Gesetzliche Grundlage

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Bauleitplanung und der Anderung von Bebauungsplanen
bilden das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die
Planzeichenverordnung (PlanzV) sowie alle mit der Planung verbundenen Gesetze,
Verordnungen und Normen. Gemaf3 § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch wird auf die Bedeutung der
innerdrtlichen Entwicklung und Erneuerung von Bestandsgebieten und die Aufgabe einer
Uberplanung von gewachsenen stadtebaulichen Strukturen hingewiesen.

Am 23.06.2021 ist das Baulandmobilisierungsgesetz in Kraft getreten. In Artikel 2 des Gesetzes
sind Anderungen der Baunutzungsverordnung enthalten. Die in § 17 BauNVO aufgefuhrten
Maf3e der baulichen Nutzung gelten nun als Orientierungswerte.
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Die vorhabenbezogene Bebauungsplanung Nr. V+E 11 wird als Mafnahme der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB durchgefuhrt. Die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind erfullt, von einer Umweltprifung wird nach
§ 13 Abs. 3 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs.2
BauGB welche umweltbezogenen Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
Ein Monitoring nach § 4c¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist nicht anzuwenden, es entfallt die Ausgleichsverpflichtung.
Unabhangig hiervon ist im Rahmen der Bearbeitung der Bebauungsplanung der
Innenentwicklung die Belange des Naturschutzes Uber die Untersuchung eines
artenschutzrechtlichen Fachbeitrages gemafd §§ 44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) zu erarbeiten.

E. Problem

Angesichts des stark ansteigenden Bedarfs an Wohnungen und in Ermangelung von geeigneten
Flachen wurden innerstadtische Potentiale der Nachverdichtung untersucht. Nach § 1a Abs.2
BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

Im Sinne des Gesetzes ist zur Verringerung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von neuen
unbebauten Flachen und die damit verbundene Moglichkeit der Nutzungsanderung im
Siedlungsbestand fur geeignete Wohnbaumafinahmen die Nachverdichtung bzw.
Innenverdichtung gemafd §13aBauGB vorzuziehen. Es soll damit einem zu hohen Verbrauch von
neu ausgewiesenen Flachen entgegengewirkt werden.

Zur Gewahrleistung von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
in der Bauleitplanung wurden in der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung V+E 11
verbindliche MaRnahmen hinsichtlich des erforderlichen Immissionsschutzes festgesetzt.
Grundlage hierfur ist die durchgefuhrte schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 21-3004,
vom Buro Dr. Gruschka. Der vorhandene Straenverkehr verursacht eine Larmbelastigung, die
in definierten Bereichen des Plangebietes passive SchallschutzmafSnahmen fir Gebaude
erfordern.

F. Verlauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens, weiteres Vorgehen

Der vorliegende Vorschlag einer Beschlussfassung zur Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens V+E 11 ,Hans-Sachs-Strafle” und zur Durchfuhrung der frihzeitigen
Beteiligungsverfahren gemafd §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 12 und 13a
BauGB bilden die Grundlage fur notwendigen weiteren Schritte zur Verfahrensbearbeitung.

Die bauliche Nutzung orientiert sich am geplanten Nutzungskonzept des Vorhabens, das die
Ausweisung eines Wohngebaudes vorsieht. Gemaf des § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde bei
der Bearbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht an die Festsetzungen nach
88§ 9, 9a gebunden. Es werden drei Vollgeschosse sowie die offene Bauweise festgesetzt.

Zur Bestimmung des MafSes der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl von 0,5
und eine Geschossflachenzahl von 1,5 festgesetzt. Zur Umsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete gemafd § 17
BauNVO Uberschritten. Die Uberschreitung ist aus stadtebaulicher Sicht begriindbar, um eine

angemessene Dichte zu erreichen, der Innenentwicklung den Vorrang vor der Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen zu geben und somit den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
zu dienen. Es ist sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse erfullt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden oder
minimiert werden kdonnen.

Im Plangebiet sind Stromleitungen vorhanden. Die Bereiche einschliellich der Schutzstreifen
sind von einer Bebauung freizuhalten und wurden in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet.

Nach Auskunft der Stadtwerke ist das Grundstick Hans- Sachs- Strafe 98A nicht mit Wasser,
Gas, Strom und Breitband erschlossen. Eine ErschlieBung mit Gas und Strom ware Uber die in
der Hans- Sachs- Strafde befindliche Hauptleitung bzw. des Niederspannungskabels
grundsatzlich méglich. Eine Erschliefung des Grundsticks mit Breitband kann aufgrund der
fehlenden Infrastruktur derzeit nicht erfolgen. In der Hans- Sachs- Strafie ist derzeit keine
Wasserhauptleitung vorhanden. Die Sicherstellung der vorgenannten ErschlieBungsfraktionen
ist im Zuge der weiteren Planung von der Vorhabentragerin zu klaren.

Im Zusammenhang mit der Bearbeitung der Vorentwurfsplanung wurden ein
Artenschutzgutachten (Anlage 7), ein Verkehrsgutachten (Anlage 8) sowie eine schalltechnische
Untersuchung (Anlage 9) erstellt. Erforderliche MafSnahmen sind in die textlichen Festsetzungen
eingeflossen.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren ist gemafd § 12 BauGB neben der
Ausarbeitung einer vorhabenbezogenen Bebauungsplanung in Verbindung mit einem
zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein DurchfUhrungsvertrag zwischen der
Vorhabentragerin und der Stadt Russelsheim am Main abzuschliefRen. Die Inhalte des
Durchfihrungsvertrages liegen zum derzeitigen Stand der Vorentwurfsplanung noch nicht vor
und werden im Zuge der Verfahrensbearbeitung formuliert.

Die Stadt Russelsheim am Main beabsichtigt in Verbindung mit der vorhabenbezogenen
Bebauungsplanung V+E 11 mit der Vorhabentragerin einen stadtebaulichen Vertrag gemafd
§ 11 BauGB im Sinne einer Folgekostenvereinbarung abzuschliefien.

G. Alternativen

Die Bebauungsplan- Anderung der Innenentwicklung Nr. 48/7 verfolgt mit ihrem Konzept der
Gebietsmobilisierung im Bestand und der Nachverdichtung die vom Gesetzgeber geforderte
sparsame Vorgehensweise fur das Schutzgut Boden. Es liegen daher keine belastbaren
Alternativen zur vorliegenden Planung vor. Sollte keine Bebauungsplan- Anderung fir eine
Wohnbebauung eingeleitet werden, ware die vorgesehene Wohnbau- Konzeption nicht
realisierbar. Eine Genehmigung gemafd § 31 BauGB ware nicht durchfihrbar.

H. Kosten der Planung

Samtliche Kosten fur die Planung und die bauliche Errichtung des Vorhabens gehen zu

Lasten der Vorhabentragerin Frau Thi Minh-Tam Tran, wohnhaft in 65468 Trebur, Lucy-Weinert-
Strafle 8.

l. Finanzierung

Es ist keine Finanzierung erforderlich. Es entstehen keine Kosten der Bauleitplanung, Produkt
090161000/-Stadtplanung.

J. Auswirkung auf Dritte
Eventuelle Auswirkungen auf Dritte werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens untersucht.

K. Auswirkungen auf das Klima
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Gemaf § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden die klimadkologischen Belange durch Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Dach- und Tiefgaragenbegrinung
berucksichtigt.

Die Begrinung von Tiefgarage und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
dient u.a. dazu bioklimatisch ungunstige Effekte zu kompensieren. Durch die festgesetzte
Mindesthdhe der Vegetationsschicht von 1,00m bzw. 1,50 m wird eine dauerhafte Begrinung
von Baumen ermdoglicht. Flachdacher bis zu einer Neigung von 10°, die nicht als Terrassen
genutzt werden, sind mit Ausnahme von definierten technischen Aufbauten extensiv zu
begrinen.

Aus Grunden des Klimaschutzes sind Dachbereiche mit Solarthermie- und / oder
Photovoltaikanlagen extensiv zu begrianen. Eine Kombination von Dachbegrinung und die
Installation von Solarenergieanlagen ist zulassig,.

Im Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens V+E 11 werden keine
Festsetzungen getroffen, die der Nutzung von erneuerbaren Energien entgegenstehen.
Insbesondere eignen sich die Dachflachen fur die Solarenergienutzung. Zudem werden die
Belange

des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch das Gebaudeenergiegesetz vom
8. August 2020 (BGBI. 1 S.1728) geregelt.

Risselsheim am Main, 21.09.2021

Udo Bausch
Oberblrgermeister
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