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Bebauungsplan mit allgemeinen Festsetzungen

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 8 und 10 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni 1960
(BGBI. | S. 341) und des § 5 der Hessischen Gemeindeordnung in der Fassung vom
01.07.1960 (GVBI. S. 103) hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am
25.04.1963 und am 12.12.1963 den folgenden Bebauungsplan in Textform, mit Verfi-
gung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 06.04.1964 - Az: IIl/3 b - 61 d 04/01 -
genehmigt, als Satzung beschlossen:

3)

§1
Anwendungsbereich

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nur, soweit nicht in andern Be-
bauungsplanen abweichende Regelungen getroffen sind.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nur fiir Bebauungs- und Ande-
rungsplane, auf welche die Vorschriften der Baunutzungsverordnung vom
26.06.1962 (BGBI. | S. 429) Anwendung finden, wenn in den folgenden Vorschriften
nichts anderes gesagt ist.

§2

Art der baulichen Nutzung

Es sind in anderen Bebauungsplanen folgende Baugebiete festgesetzt:

Kleinsiedlungsgebiete (WS), reine Wohngebiete (WR), allgemeine Wohngebiete
(WA), Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MJ), Gewerbegebiete (GE), Industriegebiete
(GJ), Sondergebiete (SO).

Von den Anlagen, die in den Baugebieten nach §§ 2, 3, 4, 6 der Baunutzungsver-
ordnung ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sind allgemein zulassig:
1. Im Kleinsiedlungsgebiet sonstige Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Woh-

nungen,

2. im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherberungsgewerbes und son-
stige nicht storende Gewerbebetriebe bis zu 200 gm Betriebsflache,

3. im Mischgebiet Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.
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Die Absatze 1 und 2 gelten auch fur Bebauungsplane, die nicht den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung unterworfen sind. Die in diesen Planen festgesetzten
Kleinsiedlungsgebiete, reinen Wohngebiete, allgemeinen Wohngebiete, Dorfgebiete
werden in die gleich bezeichneten Baugebiete der §§ 2 bis 5 der Baunut-
zungsverordnung umgewandelt. Die gemischten Gebiete und die Geschaftsgebiete
werden in Mischgebiete nach § 6 der Baunutzungsverordnung, die Gewerbegebiete
und die als Sonderbaugebiete ausgewiesenen Industriegebiete in Industriegebiete
nach § 9 der Baunutzungsverordnung und die als Sonderbaugebiete aus-
gewiesenen allgemeinen Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungsverordnung
geandert.

Das als Sonderbaugebiet ausgewiesene Gebiet fur nicht storendes Gewerbe qilt als
Gewerbegebiet nach § 8 der Baunutzungsverordnung mit folgenden Festsetzungen
fort:

Zulassig sind

1.  Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe, soweit sie fur die Umgebung keine
Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben konnen,

2.  Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,

4.  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter,

5. zu den Betrieben gehorige Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

6. Anlagen fur kirchliche Zwecke.

§3
MaR der baulichen Nutzung

Soweit in anderen Bebauungsplanen zur Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung nur die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt ist, sind als Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und Baumassenzahl die entsprechenden Hochstwerte des §
17 Abs. 1 und 3 der Baunutzungsverordnung mit festgesetzt. Im Industriegebiet sind
die Hochstwerte der Stufe || malligebend.

Die Stufe Il besagt, dass die Grundflachenzahl 0,7 betragt, die Baumassenzahl 6,0
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(§ 17 BaunutzungsVO).

Die in anderen Bebauungsplanen festgesetzte Zahl der Vollgeschosse darf von
ruckwartigen Gebauden und Nebenanlagen nicht Gberschritten werden; bei vorde-
ren Gebauden ist sie zwingend. Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse kon-
nen zugelassen werden, wenn die festgesetzte Grundflachenzahl und Geschoss-
flachenzahl nicht Uberschritten wird, die Zielsetzung des Bebauungsplanes nicht
gefahrdet wird und das Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt
wird.

Auf Grundstiicken, die in einem Bebauungsplan ausschliesslich flir Garagen oder
Schutzraumbauten festgesetzt sind, kann, soweit es der Verwendungszweck erfor-
dert, im Einzelfalle zugelassen werden, dal die festgesetzte Geschossflachenzahl
und Baumassenzahl Uberschritten wird.

Fir die Ermittlung der Uberbaubaren Grundflache ist eine Hochsttiefe von 60 m,
gemessen von der Strallenbegrenzungslinie oder, sofern eine Strallenbegren-
zungslinie nicht festgesetzt ist, von der tatsachlichen StralRengrenze, maflgebend.
Das gilt nicht fir Siedlungsbauvorhaben, die sich tber einen groReren Bereich er-
strecken.

Die in Abs. 1 und 4 festgesetzten Malinahmen gelten auch fur Bebauungsplane, die
nicht den Vorschriften der Baunutzungsverordnung unterworfen sind.

§4
Bauweise

In der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Doppelhauser mit seitlichem Grenz-
abstand zulassig, sofern der Bebauungsplan, in dem die Bauweise festgesetzt ist,
nicht ausdricklich auch Hausgruppen fur zulassig erklart. Hausgruppen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie gleichzeitig errichtet werden und ihre
Lange bei 1 und 2 Vollgeschossen 50 m, bei mehr als 2 Vollgeschossen 80 m nicht
uberschreitet. Grenzt auf dem Nachbargrundstick ein voraussichtlich noch langfri-
stig bestehendes vorderes Gebaude mit einer Brandwand an die seitliche Grund-
sticksgrenze an, so ist an diese ohne seitlichen Grenzabstand anzuschliel3en.

In der geschlossenen Bauweise sind die vorderen Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand von Grundstlicksgrenze zu Grundstlicksgrenze zu errichten. Rickwartige
Nebengebaude sind an der Grundstucksgrenze zu errichten, wenn ihre Grenzwand
eine Hohe von 3,50 m nicht Uberschreitet.
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§5
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Soweit in anderen Bebauungsplanen Baulinie und Baugrenzen nicht ausdricklich
festgesetzt sind, wird die uberbaubare Grundstucksflache durch Bebauungstiefe
und - in der offenen Bauweise - durch seitliche Baugrenzen nach Maligabe der Ab-
satze 2 und 3 bestimmt.

Die Bebauungstiefe betragt in den Kleinsiedlungsgebieten, den reinen und allge-
meinen Wohngebieten bis zu 20 m. In den Dorfgebieten betragt die Bebauungstiefe
50 m, jedoch sollen vordere Gebaude nur innerhalb einer Tiefe von 15 m (vordere
Bebauungstiefe) errichtet werden. Die Bebauungstiefe wird von der festgesetzten
Baulinie oder Baugrenze aus gemessen, welche die an der Erschliefungsstrale
gelegene nicht Gberbaubare Grundstiicksflache bestimmt, in Ermangelung einer
solchen Baulinie oder Baugrenze von der festgesetzten Strallenbegrenzungslinie
oder, soweit eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt ist, von der
tatsachlichen Straldengrenze aus.

Bauteile und Bauzubehor durfen nicht in den Bauwich und nicht in dessen Luftraum
hineinragen. Ausnahmen sind zulassig fur

a) Grundmauern, Kellerschachte und Kellertreppen bis 1.20 m Tiefe,

b) vorspringende Bauteile bis 0,30 m,

c) Dachuberstande bis 0,50 m,

d) Freitreppen zum Erdgeschol} in einer Breite von 1,50 m,

e) Uberdachungen des Eingangs und des Balkons mit einer Ausladung bis zu

1,50 m.

Uberschreitungen der Baulinie, die hinter der Strallengrenze liegen, kdnnen bis zu
einem Funftel der Vorgartentiefe zugelassen werden, wenn nicht aus Griinden der
Verkehrssicherheit hiergegen Bedenken bestehen. Erdgeschossige Vorbauten, fur
die eine Ausnahme zugelassen wird, sollen nicht mehr als die Halfte der Gebaude-
breite einnehmen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen konnen im Rahmen des zulassigen
Males der baulichen Nutzung ausnahmsweise 1-geschossige Nebenanlagen im
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Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden, wenn ihre
Unterbringung innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache nicht moglich oder
nicht zweckmaRig ist und 6ffentliche Belange, insbesondere festgesetzte Nut-
zungszwecke, nicht entgegegen stehen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen sind, auer 1-geschossigen Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, riickwartige Gebaude
in den reinen und allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten nicht zulassig.
In den Mischgebieten kdnnen ausnahmsweise rickwartige nicht Wohnzwec??ken
dienende Gebaude bis zu den Vollgeschossen zugelassen werden, wenn durch sie
das nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassige Mal} der baulichen
Nutzung nicht Uberschritten wird.

Bestehende vordere Baufluchtlinien werden Baulinien, bestehende rickwartige
Baufluchtlinien in Baugrenzen umgewandelt.

§6

Vortreten vor die Baulinie

Im Einzelfall kann einer Uberschreitung der vorderen Baulinie zugestimmt werden, wenn
die mit der Festsetzung der Baulinie beabsichtigte Einheit des Stral3enbildes nicht gestort
wird und die erforderliche Belichtung und Besonnung benachbarter Aufenthaltsraume
gewahrleistet bleibt.

Es kann gestattet werden, dal} die vordere Baulinie, die zugleich StralRenbegrenzungsli-
nie ist, Uberschritten wird. Dies jedoch nur

a) von Bauteilen, die sich unterhalb der Hohenlage der Gehbahn befinden, bis zu
0,75 m,

b) von Bauteilen und Bauzubehor oberhalb der Hohenlage der Gehbahn bis zu
héchstens 0,30 m,

c) von Bauzubehor, wie Werbeanlagen, Sonnenschutzvorrichtungen in herab-
gelassenem Zustand, Vordacher und dergl., die mit ihrem unteren Abschluf®
mindestens 2,50 m Uber Gehsteigoberkante liegen mussen. Ihre Ausladung
mufd mind. 0,65 m hinter der Vorderkante der Gehbahn zurtckbleiben, es sei
denn, dal’ der untere Abschlul} eine H6he von mind. 4,65 m hat,

d) von Erkern, Balkonen und sonstigen Bauteilen oberhalb einer Hohe von 3,50
m uber der Gehbahn bis zu einer Tiefe von 0,40 m; bei einem Baulinienab-
stand bis 12 m, ebenfalls bis 0,40 m, fur jeden weiteren Meter Baulinienab-
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stand 0,10 m mehr, hochstens jedoch bis 1 m,

e) von Hauptgesimsen bis 0,75 m.
Die Hohen Uber der Gehbahn sind in der Baulinie zu messen.

In StralRen ohne Gehbahn durfen Ausnahmen fir Bauteile und Bauzubehor, die in den
Strallenraum unterhalb einer Hohe von 4,65 m Uber der Fahrbahn auskragen, nicht zu-
gelassen werden. Die Hohen Uber der Fahrbahn sind in der Baulinie zu messen.

An Ortsdurchfahrten klassifizierter Stralen sind Uberschreitungen nach a) bis e) nur
dann zulassig, wenn die Bauteile, Einrichtungen oder dergleichen nicht in das flir diese
Stralden gultige Lichtraumprofil hineinragen.

Kabel und Rohrleitungen sind keine Bauteile im Sinne des § 6, Buchstabe a). Fur sonsti-
ges Versorgungszubehor kann Befreiung von § 6 a und b erteilt werden, wenn das Vor-
haben hier technisch notwendig und mit anderen 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§7

Baugestaltung in Kleinsiedlungsgebieten
mit 1-geschossiger Bauweise

(1) Ein Siedlerhaus, das mit der Giebelseite zur Stral3e steht, ist in Firstrichtung zu er-
weitern, wobei Trauf- und Firsth6he des vorhandenen Daches beizubehalten sind.
Andernfalls gelten die nach Ziffer (3) getroffenen Bestimmungen. Die Lange des An-
baues darf hochstens 5 m betragen, die Breite mul der des Altbaues entsprechen.

(2) Giebelseitige Anbauten kdnnen auch ein begehbares Flachdach erhalten. Das Ge-
lander darf nicht Gber die Dachflache hinausragen. Soweit der alte Baukorper kei-
nen Kniestock aufweist, ist die Breite des Anbaues beiderseitig zu mindern oder das
Gelander entsprechend zurlickzusetzen.

(3) Das Siedlerhaus, das mit der Traufe zur Strale steht und sich in Firstrichtung nicht
verlangern |al3t, ist rickseitig zu erweitern. Die Traufhohe des Anbaues muf} der
des alten Hauses entsprechen. Die Firsthohe des Anbaues mul3 0,50 m unterhalb
des Hauptdachfirstes bleiben. Die Lange des Anbaues darf h6chstens 8 m betra-
gen. Der Anbau darf zu keiner Giebelseite des Altbaues blndig liegen, sondern
muf3 von der Ecke des Hauses wenigstens um den Traufabstand einschlief3lich
Rinne zurlckliegen. Bei diesem Bautyp kann der seitliche Dachgaubenaufbau aus-
nahmsweise bis in die Kehle des alten Daches vorgezogen werden, sofern die Au-
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Rengestaltung sich der Dachdeckung anpal3t oder verschiefert wird.

Sofern die Erweiterung durch Anderung der Firstrichtung bei gleichseitigem Anbau
erfolgt, kann rickwartig erweitert werden.

Falls nach Bebauungsplan und zulassiger Ausnutzbarkeit des Grundstlckes eine

Erweiterung des freistehenden Einfamilienhauses mdglich ist, richten sich die hierfur
geltenden Festsetzungen nach den Bestimmungen des Absatzes 1 bis 4.

§8

MindestgroRe
Gebaude durfen nur auf Grundstiicken errichtet und erweitert werden, die bei offe-
ner Bauweise mindestens 300 gm, bei geschlossener Bauweise mindestens 200 gm
grof} sind. Ausnahmen kénnen zugelassen werden fur Gebaude mit mehr als 2
Vollgeschossen, wenn es wegen der vorhandenen Bebauung auf den angrenzen-
den Grundstlcken nicht moéglich ist, dem Grundstlck die notwendige Gréle zu
verleihen, die Planungsabsichten nicht beeintrachtigt werden und das Stral3en-,
Orts—und Landschaftsbild nicht gestort wird.

Baugrundstiicke missen folgende Mindestbreiten an der Erschlielungsstralle auf-
weisen:

a) bei beiderseits offener Bauweise 16 m,

b) bei offener Bauweise, soweit nach dem Bebauungsplan auf einer Grenze zu
bauen ist, 12 m,

c) bei geschlossener Bauweise 8 m,
d) bei Gruppenbauweise 6 m.

Diese Regelung gilt nicht fir Gewerbe- und Industriegebiete.

§9

Flachen fiir besondere Nutzung
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Auf Flachen, fur die eine besondere Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. f und h,
Nr. 7, 10, 12 und 13 des Bundesbaugesetzes festgesetzt ist, sind nur bauliche An-
lagen zulassig, die dem festgesetzten Nutzungszweck dienen. Ausnahmen kénnen
fur Nebenanlagen nach § 14 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden,
wenn sie den festgesetzten Nutzungszweck nicht beeintrachtigen.

Auf Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5, 6 und 11 des Bundesbaugesetzes sind nur bau-
liche Anlagen zulassig, die mit der festgesetzten Nutzung vereinbar sind.

Die Absatze 1 und 2 gelten auch fiir die Anderung, Nutzungséanderung und Erweite-
rung baulicher Anlagen.

§10
Strafbestimmung

Vorsatzliche und fahrlassige Zuwiderhandlungen gegen Gebote und Verbote dieser
Satzung kénnen mit Geldbuf3en geahndet werden. Das Bundesgesetz tber Ord-
nungswidrigkeiten vom 25.03.1952 (BGBI. | S. 177) i. d. F. der Gesetze vom
26.07.1957 (BGBI. 1 S. 861 und BGBI. Il S. 713) findet Anwendung. Verwaltungsbe-
horde im Sinne des § 73 des Bundesgesetzes ist der Magistrat (§ 5 Abs. 2 HGO).

Die Befolgung der im Rahmen dieser Satzung erlassenen Verwaltungsverfigungen
kann durch Ersatzvornahme (Ausfuhrung der zu erzwingenden Handlung auf Ko-
sten des Pflichtigen) oder durch Festsetzung von Zwangsgeld nach MalRgabe des §
152 der HGO durchgesetzt werden.

DER MAGISTRAT DER
STADT RUSSELSHEIM

gez.: Dr. Kobel
Blrgermeister

in Kraft getreten: 28. April 1964
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