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1. Anlass und Ziel der Planung

1.1. Beschlusshistorie

Mit der DS 435/16-21 (Bebauungsplanverfahren Nr. 72/9, ,Im Hasengrund, 9. Anderung*) wurde
der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst. Ziel des Bauleitplanverfahrens ist die
Anpassung des Bebauungsplans an die real existierende Bebauung und die Festsetzung einer
Nutzung, die mit dem angrenzenden reinen Wohngebiet vertraglich ist.

Es folgte die DS 436/16-21 (Verbindliche Bauleitplanung - Veranderungssperre Beschluss Uber
die Veranderungssperre fur das Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahrens
Nr. 72, ,Im Hasengrund, 9. Anderung“) und damit der Erlass einer Verdnderungssperre fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Hierdurch wird die Verfolgung der mit dem
Aufstellungsbeschluss gefassten stadtebaulichen Ziele gesichert.

1.2. Ziel

Ziel und Zweck der vorliegenden Anderung ist die genehmigte Bestandsbebauung in einem
vertretbaren Mafle zu sichern und neu zu ordnen. Damit soll eine Klarstellung hinsichtlich der
Bebaubarkeit erfolgen und eine einfachere Anwendbarkeit der Festsetzungen erreicht werden.
Besonderes Augenmerk liegt auf der Vertraglichkeit der neu getroffenen Festsetzungen mit dem
bestehenden angrenzenden reinen Wohngebiet. Dementsprechend sollen Nutzungen im Bereich
des Aligemeinen Wohngebiets, die eine negative Auswirkung auf das umliegende reine Wohngebiet
haben, kunftig ausgeschlossen werden. Einher geht hiermit auch die Optimierung des
stadtebaulichen raumpragenden Bildes.
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2. Planungsgrundlagen

2.1. Regjonaler Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit Oktober 2011 glltigen regionalen Flachennutzungsplans
2010. Dieser beinhaltet den Regionalplan Sidhessen und den regionalen Flachennutzungsplan
2010 und wurde vom Regionalverband Frankfurt Rhein Main erarbeitet. In der zugehorigen
Kartierung ist der Geltungsbereich des Anderungsverfahrens als ,Wohnbaufléche, Bestand*
dargestellt. Hier wird keine Anderung vorgenommen.

/
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen regionalen Flachennutzungsplan (2011)

2.2. Bebauungsplédne

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft einen Teil des Geltungsbereichs des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 72 ,Im Hasengrund®. Dieser Bebauungsplan, bestehend aus dem Nordteil mit
Wohnbebauung und dem Sidteil mit Gewerbefldchen, hat bereits acht Anderungen mit
unterschiedlichen Geltungsbereichen und Erganzungen erfahren. Vier Anderungen (72/1, 72/4,
72/6, 106/0) und die Ergdnzung 72/E betreffen das Gewerbegebiet, die weiteren Anderungen
beziehen sich auf das Wohngebiet (Anderungen 72/1, 72/3, 72/5, 72/7 und 72/8). Die
vorliegende Anderung betrifft ebenfalls das Wohngebiet, wobei der Geltungsbereich bisher von
keiner Anderung betroffen war.

Begonnen wurde mit dem Verfahren Nr. 72 ,Im Hasengrund“ im Jahr 1970. Ein erster
Satzungsbeschluss wurde am 25.02.1971 hergestellt. Der erneute Satzungsbeschluss wurde am
24.02.1972 gefasst und am 13.04.1972 genehmigt. Die Bekanntmachung der Offenlegung und
das Inkrafttreten des Plans fanden schlieflich am 10.06.1972 statt.

4
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem rechtsglltigen Bebauungsplan 72 ,Im Hasengrund® mit
Uberlagerung der Bestandsbebauung

Die im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans liegende Flache ist als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es gilt eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7. In den Randbereichen
wurden eine offene Bauweise sowie zwingend zwei Vollgeschosse (VG) festgesetzt. Mittig hingegen
wurde eine geschlossene Bauweise mit ebenfalls zwingend zwei VG festgesetzt. Die
Bestandsbebauung des beschriebenen Bereichs ist jedoch nicht mit den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Hasengrund“ vereinbar. Weder das Maf3 der baulichen
Nutzung noch die Uberbaubaren Bereiche werden eingehalten.

Begrindet liegt dies in der Planungssituation Mitte der 70er Jahre. In Abweichung von dem
rechtskraftigen Bebauungsplan, insbesondere hinsichtlich der Uberbaubaren Flache und der
zulassigen Ausnutzung, wurden Genehmigungen erteilt. Grundlage fur diese Genehmigungen war
die Bebauungsplananderung ,Ladenzentrum im Hasengrund*, die als vereinfachte Anderung nach
dem § 13 BBauG durchgefuhrt wurde. Diese wurde gem. § 11 BBauG dem Regierungsprasidenten
zur Genehmigung vorgelegt. Mit Verfugung vom 27.01.1976 auflerte der Regierungsprasident
Bedenken. Er forderte, dass die Anderung des Bebauungsplans in einem Verfahren nach
§ 2 BBauG durchzufuhren sei. Ferner weist er darauf hin, dass Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln seien und daher eine vorausgehende Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich sei. Materiell wurde darauf hingewiesen, dass die Anderung des
festgesetzten ,Allgemeinen Wohngebietes” (WA) zu einem Kerngebiet (MK) die Grundzlge der
Planung berthre und fur die betroffenen und benachbarten Grundsticke nicht nur von
unerheblicher Bedeutung sei. Das Wohnen wirde durch den geanderten Planbereich qualitativ
verandert.
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Abbildung 3:  Bebauungsplanentwurf ,Ladenzentrum im Hasengrund®“ mit
Uberlagerung der Bestandsbebauung - keine Rechtskraft

Bei der Betrachtung des Abgleichs Bebauungsplanentwurf ,Ladenzentrum im Hasengrund“ mit der
Uberlagerung der Bestandsbebauung ist jedoch auffallig, dass auch dieser Entwurf nicht mit dem
Bestand Ubereinstimmt. Anders als im Bestand war keine geschlossene Gebaudefront hin zur
StraRe ,Im Hasengrund“ vorgesehen. Diese wird im Entwurf durch Stellplatze sowie nicht
Uberbaubare Flachen unterbrochen.

3. Aufstellungsverfahren

3.1. Bebauungsplan-Anderungsverfahren der Innenentwicklung geméaf § 13a BauGB

Um den Bebauungsplan an den Bestand anzupassen und eine vertragliche Struktur des Gebietes
zu schaffen, ist eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 72 ,Im Hasengrund*“
notwendig. Das Bebauungsplan-Anderungsverfahren Nr. 72/9 wird als Mafnahme der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeflhrt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Bebauungspléanen bzw. Bebauungsplan-Anderungen der
Innenentwicklung als zulassig, wenn sich die Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplan-Aufstellung
zu erwarten sind, auf eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 beziehen. Die ungefahre
Gesamtsumme der geplanten versiegelten Grundflache fur Neuversiegelung im Plangebiet umfasst
ca. 660 m=2. Dabei bemisst sich die Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Die ,zulassige
Grundflache ist der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen
Anlagen uberdeckt werden darf.”
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§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB besagt, dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. § 4¢c BauGB ist nicht
anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird. Weiterhin kann nach § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB von der
frahzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Eine Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ist durchzufthren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB braucht in der vorliegenden
Bauleitplanung nicht angewendet werden. Der § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB setzt in den Fallen eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung, der eine Grundflache von weniger als 20.000 m?2
aufweist, auf der Rechtsfolgenseite die dkologische Kompensationspflicht - wie sie sich aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ergibt - aufler Kraft. Folglich
entfallt in der vorliegenden Bauleitplanung auch die 6kologische Ausgleichspflicht.

Unabhangig hiervon sind jedoch die Mafigaben aus der Satzung zum Schutz der Baum- und
Grunbestande der Stadt Russelsheim am Main zu beachten.

3.2. Verfahrensdurchfiihrung
13.12.2018 Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB ,Im Hasengrund, 9. Anderung*

24.01.2019 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

25.06.2020 Beschluss der Bebauungsplan-Anderung als Entwurf zur Durchfihrung der
formlichen Beteiligung und Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. BauGB (bzw. vorab am 21.04.2020 im Haupt-
und Finanzausschuss)

04.05.2020 Ortsubliche Bekanntmachung der o0.g. Beschlussfassungen nebst Bekanntmachung
des Auslegungszeitraumes und -ortes

12.05.2020-
30.06.2020 Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

05.05.2020 Anschreiben zur Durchfuhrung der formlichen Beteiligung und Unterrichtung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und
Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung

XXXXXXXX Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der erneuten formlichen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beschlussfassung
hierlber. Fassung des Satzungsbeschlusses

XXXXXXXX Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses iiber die Bebauungsplan-Anderung
als Satzung sowie Rechtskraft der Bebauungsplan-Anderung
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4. Ré&umlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs.7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung Nr. 72/9 liegt in der Gemarkung
Russelsheim am Main in Flur 13 und umfasst eine Flache von insgesamt ca. 5.900 m=2. Folgende
Flursticke sind enthalten: Flur 13, Flurstick 240/1, 241/1,242/1, 243/8, 244/7, 244/9, 245/3
und 246/6. Die Flurstiicke 244/1, 244/2, 244/3, 244/4, 244/5, 244/6 und 244/8 wurden zu
Flurstick 244/9 zusammengelegt.

5. Stadtebauliche Situation im Bestand

Das Plangebiet (ca. 5.900 m2) liegt im Wohngebiet Hasengrund, welches im Norden durch das
Krankenhaus, im Osten durch die Adam-Opel-Strafie, im Siiden durch den Kurt-Schumacher-Ring
und im Westen durch die Friedrich-Ebert-Siedlung begrenzt wird. Das Gebiet ist vorwiegend als
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Lediglich der fiir die Bebauungsplan-Anderung vorgesehene Teil ist als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Die 9. Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf den Geltungsbereich,
der sudlich durch die Strale ,Im Hasengrund®, westlich und o6stlich durch den Igelweg sowie
nordlich durch den FuBweg zwischen den beiden Bereichen des Igelwegs begrenzt wird.

Der Gebaudebestand Ubersteigt das im Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung
deutlich. Mit Ausnahme des offentlichen Spielplatzes im hinteren Bereich ist anndhernd der
gesamte Geltungsbereich versiegelt. Im Erdgeschoss befinden sich hauptsachlich Wohnnutzungen
und mit dem Wohnen vereinbare Gewerbebetriebe.
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6. Stadtebauliche Lésung

Mit Hilfe der Bebauungsplan-Anderung soll das Gebiet stadtebaulich neu geordnet werden. Der
Bestand wird in vertraglichem Mafde gesichert und die Nutzungen im WA dahingehend
eingeschrankt, dass Nutzungen, die auf das angrenzende WR negativen Einfluss haben, zukunftig
ausgeschlossen werden.

Die Bebauungsplan-Anderung Nr. 72/9 ,Im Hasengrund, 9. Anderung® liegt derzeit als
Entwurfsfassung fiir die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 13a BauGB vor. Die Offentlichkeit, die Behérden sowie die sonstigen Trager
Offentlicher Belange haben die Moglichkeit zur Entwurfsplanung eine Stellungnahme einzugeben.
Nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung sollen die Mafnahmen
durchgeflihrt werden.

7. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und in Anknupfung an die umgebende
Nutzungsstruktur wird als Art der baulichen Nutzung ein WA i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zugelassen werden Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Hinsichtlich der
Zulassung solcher Betriebe muss nachgewiesen werden, dass der Betrieb der Versorgung des
Gebiets dient und diese nicht stdrend sind. Hierdurch soll eine vertrdgliche Nutzungsstruktur
gewahrleistet werden.

Mit Ausnahmen kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen
zugelassen werden. Hierbei muss insbesondere die Vertraglichkeit mit den umliegenden
Nutzungen vorliegen.

Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche sowie sportliche Zwecke sind im Umkreis von 2 km bereits
in ausreichendem Maf3e vorhanden und Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke sollten zentraler
angesiedelt werden, so dass diese in dem Gebiet nicht zugelassen werden. Aufgrund entstehender
Konflikte insbesondere im Bereich der Immissionen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
Nicht zugelassen werden zudem, aufgrund des starken Zu- und Abfahrtsverkehrs, Tankstellen und
Beherbergungsbetriebe.

7.2. Mafd der baulichen Nutzung

WA1L:

Im WA1 wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt. GemafR § 19 Abs. 4 BauNVO kann die
Grundflachenzahl Il (GRZ 1) fir Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen (i. S. d.
§ 14 BauNVO) sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, die GRZ bis zu 50 von Hundert Uberschreiten. Aufgrund
der genehmigten bestehenden Stellplatze wird der max. Wert von 0,8 (GRZ Il) festgesetzt.
AuBerdem sind zwingend drei VG zulassig, was eine Geschossflache (GFZ) von 1,2 ergibt.
Dementsprechend bewegt sich das Mafl der baulichen Nutzung innerhalb der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgehaltenen Hochstwerte.
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WA2:

Die festgesetzte GRZ im WA2 Uberschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefuhrte Obergrenze fur
das Mafl der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten von 0,4. Im vorliegenden
Bebauungsplan wird fur das Wohnquartier WA2 ein GRZ-Wert von 0,75 festgesetzt. Hieraus und
aus der Zahl der zwingenden drei VG lasst sich die GFZ von 2,25 ableiten. Dementsprechend wird
auch die nach 8§ 17 BauNVO vorgeschriebene Obergrenze der GFZ fir WA von 1,2 Uberschritten.
AuRerdem wird die GRZII auf 1,0 festgesetzt. Dies beinhaltet ebenfalls eine Uberschreitung der
gesetzlich verankerten Werte.

Die Uberschreitung ist notwendig, um o6ffentliche Freiraume (nérdlich angrenzende 6ffentliche
Grunflache) bereit zu stellen und der Innenentwicklung den Vorrang vor der Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen zu geben und somit den sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
wahren. Der Bebauungsplan berlcksichtigt folglich die in § 1a BauGB formulierten Ziele, die
MaRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie die Bodenversiegelung auf das notwendige
Maf zu begrenzen.

Neben den allgemeinen Zielen der Ausweisung eines ressourcenschonenden Innenstadtquartiers,
sind die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO im WA2 vor allem erforderlich, um das
Gebiet entsprechend dem Bestand stadtebaulich zu ordnen sowie die Stadtgestalt aufzuwerten.
Nordlich angrenzend an WA2 befindet sich eine offentliche Grunflache, die wie aus der
Planzeichnung erkenntlich mit der Zweckbestimmung Spielplatz belegt wird. Besagte Flache sorgt
fir einen Ausgleich der Uberschreitung in WA2.

Es ist sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfillt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden oder minimiert werden kénnen. Durch die
Verdichtung entsteht keine zusatzliche Verschattung der umliegenden Baugebiete. Darlber hinaus
wird im Zuge der Neugestaltung die im Geltungsbereich gelegene ,Offentliche Griinflache*
gesichert. Sonstige Offentliche Belange stehen entsprechend den Vorschriften des
§ 17 Abs. 2 BauNVO der Uberschreitung der Obergrenzen nicht entgegen.

Festzuhalten bleibt, dass das Maf} der Verdichtung hinsichtlich seiner Vertraglichkeit und seiner
Notwendigkeit fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung das Resultat eines in sich
ausgewogenen Zusammenspiels aller Einzelbelange ist. Die Uberschreitung der Obergrenze ergibt
sich aus gewachsenen stadtebaulichen Strukturen.

WA3:

Im WA3 wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 festgesetzt. Die GRZ ll, fur Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, wird aufgrund der genehmigten
Bestandsstellplatze auf max. 0,9 festgesetzt. Aus den zwingend drei VG ergibt sich eine
Geschossflache (GFZ) von 1,2. Mittels der festgesetzten Mafe der baulichen Nutzung ergibt sich
insgesamt die Erhdhung der nutzbaren Wohnflache trotz einer geringeren Versiegelung.

Im WAS3 liegt das Baufenster des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 72 ,Im Hasengrund* lediglich
Uber einer Teilflache des bestehenden Gebdudes im hinteren eingeschossigen Bereich. Der
vordere sowie hintere Teil des Gebaudes wird durch das Baufenster nicht gefasst. Die vorliegende
Bebauungsplananderung Nr. 72/9 ,Im Hasengrund, 9. Anderung® legt im kompletten vorderen Teil
des Bestandsgebaudes ein Baufenster fest, hierdurch wird die geschlossene Bauweise der WAL
und WA2 weitergefihrt. Auflerdem ergibt sich durch die Bebauungsplananderung die Moglichkeit,
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das eingeschossige Gebaude im vorderen Bereich entsprechend der benachbarten Gebaude auf
drei zwingende VG zu erhdhen. Eine dreigeschossige geschlossene Bebauung im vorderen Bereich
ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da die Wirkung des eingeschossigen Bestandsgebaudes im
Stralenraum einer Baullcke gleicht. Durch die getroffenen Festsetzungen wird dieser Bereich
stadtebaulich zu einer stimmigen Ansicht komplettiert.

Um in den hinteren Bereichen des WA3 mehr Qualitat zu generieren und die klimatischen
Bedingungen zu verbessern, ist die Umsetzung von privatem Grin zu férdern. Die Verdichtung im
WA3 ist derzeit sehr hoch, sodass das Grundstick zu annadhernd 100% uberbaut ist. Die im
hinteren Bereich gelegene Bebauung (Igelweg 2-4) genieffit dabei Bestandsschutz. Langfristig ist
dieser Bereich jedoch von Bebauung freizuhalten. Hierbei handelt es sich um ca. 428 m2, die
derzeitig mit einem eingeschossigen Flachbau Uberbebaut sind. Die 6stlich angrenzende Flache
von ca. 408 m2 wird als Parkplatz genutzt und ist zu ca. 90% versiegelt. Durch die gezielte Verortung
des Baufensters im vorderen Bereich und die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen verringert
sich der Anteil der versiegelten Flache im Plangebiet. Hierdurch kann eine Reaktivierung der
Bodenfunktionen erzielt werden.

Die im Bestand etablierten Dichtewerte sind im Zusammenhang mit dem reinen Wohngebiet nicht
zu unterstutzen. Dies wurde bereits durch das Versagen der Genehmigung des Plans
yLadenzentrum Hasengrund“ durch den Regierungsprasidenten im damaligen Verfahren deutlich
gemacht. Mithilfe der vorliegenden Planung wird eine bessere Vereinbarkeit hergestellt.

WA4:

Mittels der Bebauungsplan-Anderung wurde das bestehende Baufeld des Eckgrundstiicks (WA4)
verschoben. Es werden die in § 17 Abs. 1 BauNVO geregelten Werte fur ein WA angenommen. Es
erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,4, einer GRZ Il von 0,6 (gem. § 19 Abs.4 BauNVO) sowie
von zwei VG. Unter Annahme einer GRZ Il von 0,6 liegt die Neuversieglung bei ca. 392 m2. Das
vergleichsweise geringere Mafd der baulichen Nutzung (GRZ und GRZ Il sowie VG) soll einen
vertraglichen Ubergang zum direkt anschlieBenden eingeschossigen WR gestalten.

Die Bebauung des WA4 liegt im Interesse einer ressourcenschonenden Stadtentwicklung gem.
§ 1a BauGB. Die Flache ist erschlossen, so dass die bestehende Infrastruktur genutzt werden
kann. Folglich bietet sich die Mdglichkeit 6konomische und 6kologische Ressourcen zu schonen.

7.2.1. Ho6he der Baulichen Anlagen
Die Gebaudehdhe (§ 18 BauNVO) ist in Form einer max. Hohe vorgegeben. Sie wird wie folgt
gemessen:
- Traufhéhe (TH): Bezugspunkt bis Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
AuRenwand.
- Firsthéhe (FH): Bezugspunkt bis Schnittpunkt mit der Oberkante Dachhaut First- bzw.
Hochpunkt
Entsprechend der Bestandsbebauung wird fir das WA1, WA2 und WA3 die max. TH auf 10,00 m
festgesetzt. Die max. FH wird im WA1 und WA2 ebenfalls an den Bestand angepasst auf 14,00 m
begrenzt. Um ein Satteldach mit 40-50° auf dem Bestandsgebaude des Igelweg 4 zu ermdglichen,
wird hier eine FH von 16,50 m festgelegt. Im WA4 hingegen sind lediglich eine max. TH von 7,00 m
sowie eine max. FH von 10,00 m zulassig. Die Hohenfestsetzung des WA4 wurde in Orientierung
an die Bestandsbebauung entlang des Igelwegs getroffen.
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Der Bezugspunkt fur HOhenfestsetzungen liegt senkrecht zur Gebaudemitte auf der
Fahrbahnmitte. Hierbei wird fir alle Grundstlcke die stadtische Verkehrsflache (Igelweg bzw. Im
Hasengrund) als Bezugspunkt angenommen.

Ausnahmen vom festgesetzten Mafd der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen: Die zuldassige Héhe
baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Gebaudeausrustung (z. B.
Kamine, Antennen, LUftungseinrichtungen etc.) um bis zu 1 m Uberschritten werden. Dies
gewahrleistet die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen.

7.3. Bauweise und lberbaubare Grundstlicksflachen

7.3.1. Geschlossene Bauweise (g) (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

Im Bestand hat sich trotz der ursprunglichen Festsetzung einer z. T. offenen und geschlossenen
Bauweise eine ausschliefilich geschlossene Bauweise etabliert. Um ein stimmiges Stadtbild zu
erzeugen und eine vollstandige Bebauung des Straflenzuges zu erreichen, wird flr die Baufelder
WA2 und WA3 die geschlossene Bauweise festgesetzt.

7.3.2. Abweichende Bauweise (a) (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Angepasst an die Bestandsbebauung wird eine halboffene Bauweise festgesetzt. Dabei ist die
Grundstlcksgrenze zwischen dem WA1 und dem WA2 geschlossen zu bebauen. Die Gebaudelange
darf 50 m nicht Uberschreiten. Die halboffene Bauweise wurde festgesetzt, um eine geschlossene
Ansicht hin zur Strafle ,Im Hasengrund“ zu generieren und gleichzeitig einen ausreichenden
Abstand hin zum WR zu ermaoglichen.

7.3.3. Offene Bauweise (0) (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Da das Baufeld WA4 als Ubergang zum angrenzenden WR fungiert, wird in diesem Bereich eine
offene Bauweise festgesetzt. Diese soll dazu beitragen, dass sich die Baustruktur zum Rand hin
auflockert und an die Bauweise im Igelweg angepasst. Eine geschlossene Bauweise in Anlehnung
an den Bestand entlang der Straf3e ,Im Hasengrund“ ware nicht umsetzbar, da die Grenzbebauung
des Igelwegs 2-4 Fenster in der Fassade aufweist.

7.3.4. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) und Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung werden Baugrenzen festgesetzt, die
den Uberbaubaren Bereich markieren. Untergeordnete Gebadudeteile wie Balkone, Erker und
Vordacher durfen in WA2 die rlckwartige Baugrenze bis zu einer max. Tiefe von 1,80 m
Uberschreiten. Diese Festsetzung ergibt sich aus der bestehenden Bebauung und ist fir die
straBenseitige Baugrenze unzulassig.

7.4. Dachform

Im Plangebiet sind ausschlieilich Satteldacher zuldssig, was sich aus der etablierten
geschlossenen Bauweise ergibt. Diese erfordert eine einheitliche Dachform. Dachneigung,
Dacheindeckung, Material und Farbe der aneinanderstofienden Dacher sind gleich bzw. angepasst
zu gestalten.

Im gesamten Geltungsbereich sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 40 bis 50° zulassig.
Dieser Wert wurde in Anlehnung an den Bestand festgesetzt. Die in der Nutzungsschablone
festgelegte max. FH von 14,00 m (WA1 und WA2) bzw. 16,50 m (WA3) und 10,00 m (WA4) darf
dabei nicht Uberschritten werden.

Garagen, Carports und Dachaufbauten sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
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7.5. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12 und 14 BauNVO)

7.5.1. Stellplatze

Fur das Herstellen von Stellplatzen gilt die rechtskraftige Stellplatzsatzung der Stadt Russelsheim
am Main. Aufgrund der dichten Bebauung empfiehlt es sich im Fall einer Neubebauung Stellplatze
in Tiefgaragen zu errichten.

7.5.2. Nebenanlagen

Nebenanlagen (i. S. d. § 14 BauNVO) wie Garagen, Carports sowie Mdulleinhausungen und
Fahrradabstellanlagen sind nur in den Uberbaubaren Flachen zulassig, um die Ordnung und
Qualitat der untberbaubaren Flachen zu gewahrleisten.

Ausgenommen sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen. Diese sind ohne
Anwendung von planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zulassig, um die
Herstellung der Anlagen auf dem Grundstuck flexibel zu handhaben. Weiterhin sind zur Wahrung
der Flexibilitat Tiefgaragen und nicht GUberdachte Stellplatze auBerhalb der tGberbaubaren Flachen
zulassig.

7.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Grundstlick mit der Flurbezeichnung Flur 13 Flurstick 244/7 ist mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL1) zugunsten der Mieter und Eigentumer des Igelwegs 2-4 sowie deren Besucher
belegt, da sich dieses Grundstlick nicht im Besitz der Eigentiumer des Igelwegs 2-4 befindet und
sich in diesem Bereich die Eingdnge zu den Geschaften befinden. Durch das GFL1 wird die
ErschlieBung des Grundstlickes sichergestellt.

Weiterhin wird, ebenfalls zur Sicherung der ErschlieBung des Grundstlcks, ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL2) auf dem Grundstlck Flur 13 Flurstick 245/3 zugunsten der Eigentumer,
Mieter und Besucher des Igelwegs 2-4 festgesetzt, um die Uberfahrt und den Zugang zu dem
Flurstick 244/9 (ehemals 244/2, 244/3, 244/4 und 244/5) rechtlich zu sichern. Im Grundbuch
ist eine Dienstbarkeit eingetragen, die einen 5 m breiten Schutzstreifen vorsieht.

7.7. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.7.1. Offentliche Griinfliche (0G)

In der OG wird die Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Der Spielplatz ist bereits im Bestand
vorhanden und soll durch die Festsetzung gesichert werden. Gerade im Hinblick auf die hohe
bauliche Dichte ist der Erhalt der Griinflache von grofler Bedeutung fir das kleinrdumige Klima.

8. ErschlieBungsanlagen

8.1. Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 72/9 ,Im Hasengrund, 9. Anderung*“ umfasst ein mit
Gas, Wasser, Strom, Strafienbeleuchtung und Breitband erschlossenes Gebiet. Fur Gas, Strom,
StraRenbeleuchtung und Breitband ist die Energieversorgung Risselsheim GmbH und fir Wasser
die Wasserversorgung Riusselsheim GmbH zustandig.

Eine Aussage, wie und an welcher Stelle neue Gebaude an die vorhandenen Versorgungsnetze
angeschlossen werden kénnen, ist erst nach Eingang einer Leistungsanforderung fur die einzelnen
Medien durch die Stadtwerke Russelsheim mdéglich. Auch im Hinblick auf die Erkundungs- und
Sicherungspflicht ist unmittelbar vor Beginn von Bauarbeiten bei den Stadtwerken RUsselsheim
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eine aktuelle Planauskunft Uber die Lage der im Aufgrabungs- und Baubereich liegenden
Betriebsanlagen einzuholen.

8.1.1. Ableitung Schmutzwasser, Niederschlagswasser

Die Entwasserung ist gesichert. Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird im
Trennsystem entwassert. Die Grundstlcke sind abwasserseitig erschlossen. Die neu entstehenden
Gebdude mussen an die bestehenden offentlichen Kanale fur Schmutz- und Regenwasser ,Im
Hasengrund® und ,lgelweg* angeschlossen werden.

8.1.2. Trinkwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Wasserversorgung ist flr die Neubauten ein Wasserbedarfsnachweis vom
Vorhabentrager spatestens bei Vorlage des Bauantrages vorzulegen. Der gesamte Wasserbedarf
(Trinkwasser, Betriebswasser) ist zu ermitteln (Jahresmenge und Spitzenbedarf). Bei der
Bedarfsermittlung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwendung zu achten.

8.1.3. Ldschwasserversorgung

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des hessischen
Gesetzes flr Brandschutz, die Aligemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus § 13 HBO
und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung).

Nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Tabelle: Richtwerte flr den Ldschwasserbedarf unter
BerUcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung) wird fur das
Plangebiet ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h bis 192 m3/h gefordert. Diese Menge stellt den
Grundschutz gem. § 3 Abs. 4 HBKG da und muss standig von der 6ffentlichen Hand zur Verfigung
gestellt werden. Die Loschwassermenge muss in einem Umkreis von 300 m um das Objekt zur
Verfugung stehen, es durfen aber keine besonderen Hindernisse dazwischenliegen (Bahnstrecken,
Autobahnen, groRe Firmengelande).

Das Trinkwassernetz der Stadt Russelsheim ist generell fir die Trinkwasserversorgung ohne
Léschwasserbereitstellung ausgelegt. Aufgrund von vorhandenen und ungenutzten Kapazitaten fur
die Trinkwasserverteilung kann derzeit aus den in der StrafRe Im Hasengrund liegenden Hydranten
H1173 und H1174 eine max. Loéschwasserversorgung von 144 m3/h Uber einen Zeitraum von
2 Stunden gewahrleistet werden. Uber die sich in der StraRe Im Hasengrund direkt am
Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Hydranten H1165, H1172 und H1325 kann
eine maximale Ldschwasserversorgung von 36 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfugung gestellt werden.

Eine dauerhafte Loschwasserversorgung von 144 bzw. 36 m3/h kann von den Stadtwerken
Risselsheim nicht garantiert werden. Gemafd den Vorgaben der Trinkwasserverordnung und des
technischen Regelwerks sind die Stadtwerke Risselsheim verpflichtet Lebensmittel Trinkwasser in
hygienisch einwandfreier Qualitat, in der erforderlichen Menge und mit ausreichendem Druck
bereitzustellen. Eine Ldschwasserentnahme aus dem Trinkwasser darf die Versorgung mit
Trinkwasser weder in der Qualitat noch in der Quantitat negativ beeinflussen.

8.1.4. Belange der Feuerwehr

8.1.4.1. Zufahrten und Aufstellfldchen fir die Feuerwehr
Von offentlichen Verkehrsflachen ist insbesondere fur die Feuerwehr ein gradliniger Zu- und

Durchgang zu ruckwartigen Gebauden zu schaffen.
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Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen
Grundstlcksteilen und Bewegungsflachen herzustellen. Soweit erforderliche Flachen nicht auf dem
Grundstuck liegen, mussen sie offentlich-rechtlich gesichert sein.

Wenn der zweite Rettungsweg von Gebauden, bei denen die Oberkante der Brustung von zum
Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr flihrt, ist anstelle eines Zu- oder Durchgangs, eine Zu- oder
Durchfahrt mit entsprechender Aufstellflache zu schaffen.

Zu- und Durchfahren, Aufstellflachen und Bewegungsflachen mussen fir Feuerwehrfahrzeuge
ausreichend befestigt und tragfahig sein, sie sind als solche zu kennzeichnen und standig
freizuhalten; die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der o6ffentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Fahrzeuge durfen auf den Flachen nicht abgestellt werden.

Die Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind gem. DIN
14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlicken) auszubilden. Die Bepflanzung ist so zu
planen, dass sie die vorgenannten Flachen flr die Feuerwehr, nicht beeintrachtigen.

9. Umweltschitzende Belange

Wie in Kapitel 4 dargelegt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt, so dass auf eine Umweltprifungi. S. d. § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet wird.
GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als erfolgt bzw. zulassig. Die
Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB) findet somit keine Anwendung. Daher ist eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

10. Nachrichtliche Ubernahme
Diese Festsetzungen sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffen worden und sind zu
beachten.

10.1. Hochwasserschutz, Regelungen des Wasserabflusses

Das Plangebiet ist als ,Vernassungsgefahrdete Flache* / Bereich: Wasserwirtschaft,
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16, Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
und als Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 9 Abs. 6 a BauGB; §78b WHG)
gekennzeichnet bzw. die entsprechenden Vorschriften anderer gesetzlicher Vorgaben und Gesetze
wurden nachrichtlich Gbernommen.

Es ist gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet als ,Vernassungsgefahrdete Flache* und als
,Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungegebieten“ (§ 78b WHG) gem. des
Hochwasserrisikomanagementplans Rhein - Risikokarte R 100 vom November 2013.

10.1.1.Vernassungsgefahrdete Fldchen

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches
Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind grof¥flachige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die zu
einer ,Vernassung® fihren kdnnen und bei der kinftigen Bebauung zu berucksichtigen sind.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“ zu
beachten.
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Der ,Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried” ist mit Datum vom 09. April 1999 gem.
88§ 118 und 119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 21/ 1999, Seite
1659 sowie die Fortschreibung in Nr. 31/ 2006, Seite 1704, veroffentlicht.

Anhand der vorliegenden »,Grundwasserflurabstandskarten” (vgl. Gutachten
~,Bemessungsgrundwasserstdnde in Russelsheim®, BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt v.
2006) ist im gesamten Planungsgebiet mit sehr hohen Grundwasserstanden zwischen 83,5 m und
84,5 m Uber NN zu rechnen.

. - — L . .. i .L_ﬂ.;i;f‘f"l _%‘%’;ﬂﬂa/’i\ Av&.nl.' S.é
Abbildung 5: Grundwassergleichen April 2001 (Gutachten ,Bemessungsgrundwasserstande in
Ruasselsheim®, BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt v. 2006)

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande (Vernassungsgefahr in Nassperioden
und der Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden) im Kreis Gro3-Gerau wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass der Bauherr eigenverantwortlich flr Vernassungsschaden an den
Bauwerken ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen das Eindringen
von drickendem Grund- und Schichtenwasser oder auch WasserhaushaltungsmaRnahmen
wahrend der Bauzeit 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 ,Bemessungsgrundwasserstdnde in  Russelsheim®, BGS
Umweltplanung GmbH, Darmstadt v. 2006).

Es wird auf mdgliche Schaden durch Starkregenvorkommen im Plangebiet hingewiesen. Zur
Vermeidung von Schaden durch Starkregen-Ereignisse werden vorbeugende bauliche Manahmen
an Gebauden dringend empfohlen. In das Erdreich fuhrende Bauteile (Kellerwande, Lichtschachte,
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Bodenplatten und Rohrdurchlasse, etc.) sind von permanent drickendem Wasser gem. DIN
18195, Teil 6, Abschnitt 8, zu schiitzen (z. B. durch den Einbau von weifsen Wannen). Darlber
hinaus konnen individuelle SchutzmafSnahmen an Gebauden sinnvoll werden, die jedoch einer
Einzelfallbetrachtung unterliegen und von den Bauherren bestimmt werden sollen.

Zu beachten ist weiterhin das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz
- WHG) in seiner Neufassung, in Kraft getreten am 06.01.2018.

10.1.2.Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 9 Abs. 6a BauGB; § 78b WHG)
Fur das Plangebiet gelten die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans flur den Rhein
erstellten Risikokarten. Die zutreffende Karte vom November 2013 ist einsehbar unter:
https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/wasser/hochwasser/hwrmp/Rhein/r-

karten/Rhein R100.pdf Gemafl des Hochwasserrisikomanagementplans Rhein, Risikokarte
Rhein, liegt das Plangebiet innerhalb einer potentiellen Uberschwemmungsgrenze bei HQ Extrem.

Durch die Novellierung des WHG, in Kraft getreten am 06.01.2018, wurden neue Bestimmungen
fur Risikogebiete getroffen. Es sind die Regelungen des § 78 b WHG zu beachten. Diese wurden
gem. 8§ 9 Abs. 6 a BauGB nachrichtlich in die Bebauungsplanung Gbernommen.

Es sind die Regelungen des § 78 b Abs. 1 des WHG zu beachten. Bei der Umsetzung von
Bauvorhaben sind an der jeweiligen Ortlichkeit des Risikogebiets auferhalb von
Uberschwemmungsgebieten  vorbeugende angepasste und angemessene  bauliche
Schutzmafinahmen zu berucksichtigen, insbesondere vorbeugend mdéglicher Schaden durch
eventuelle Starkregenereignisse.

»Nach § 78 Abs.1 Nr. 1 WHG sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auflenbereich sowie
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplédnen fir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder
nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 des
Baugesetzbuches zu berlcksichtigen. Weiterhin ist zu beachten, dass nach § 78 b Abs.1 und 2
WHG bauliche Anlagen auflerhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden sollen, soweit eine solche Bauweise nach Art und
Funktion der Anlage technisch moglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die
Lage des Grundsticks und die Hohe des mdéglichen Schadens angemessen berlcksichtigt
werden®.

Es wird auf die Vorgaben des § 78c WHG flr Heizdlverbrauchsanlagen in diesen Risikogebieten
hingewiesen. Gemafs § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizblverbraucheranlagen in
diesen Gebieten verboten, wenn andere weniger wassergefdhrdende Energietrager zu
wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann. Aus Grinden der Gefahrenabwehr bzw. Minderung sind Wohnrdume in
Kellergeschossen unzuldssig.

10.2. Trinkwasserschutzzone Il A

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung Nr. 72/9 befindet sich in einem
Trinkwasserschutzgebiet ,Wasserwerk Hof Schénau“ der Zone lll A der Stadtwerke Mainz. Die
entsprechende Schutzgebietsverordnung vom 10.08.1984; StAnz.: Nr. 36/84, S. 1745, ist zu
beachten.
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Stadt Russelsheim am Main
Bebauungsplan - Anderung der Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB
Nr. 72/9 ,Im Hasengrund, 9. Anderung*

11. Auswirkungen des Bebauungsplans

11.1. Voraussichtliche Kosten der Bauleitplanung / Grobschéatzung
Da es sich bei dem Geltungsbereich um einen bereits erschlossenen und zum Grof3teil bebauten
Bereich handelt, sind zunachst keine zusatzlichen Kosten fur die Stadt zu erwarten.

Sollten im weiteren Verlauf des Verfahrens Gutachten notwendig werden, sind die Kosten von der
Stadt zu tragen.

11.2. Flachenbilanzierung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 72/9 ,Im Hasengrund, 9. Anderung* teilt sich wie
folgt auf:

Gesamter Geltungsbereich ca. 5.900 mz2
Offentliche Griinflache ca. 899 m2
Allgemeines Wohnen ca. 4995 m?
WAL 1.825 m2
WA2 920 mz2

WA3 1.597 m2
WA4 653 m2
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