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1.1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)in der Fassung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | S. 176) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVvO)

Zulassige Nutzungen

o Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, unselbststandige Lager-
hauser, unselbststandige Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

o Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
e Tankstellen.

Ausnahmsweise zuldassige Nutzungen

o Verkaufsstellen von im Gewerbegebiet ansassigen Gewerbe- oder Handwerks-
betrieben, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung oder Bearbei-
tung auf dem Betriebsgrundstick stammt oder im Zusammenhang mit hier herge-
stellten Waren oder angebotenen Handwerksleistungen steht und wenn die Ver-
kaufsflache dem Betrieb unmittelbar raumlich und funktional zugeordnet, in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet ist (Verkaufsflache: bis zu 10% der Grundfla-
che des Betriebes, héchstens aber 100 m?).

Nicht zulassige Nutzungen
o Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze,

o Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder Anlagen
der Wohnungsprostitution,

e Einzelhandelsbetriebe, sofern sie nicht unter Festsetzung 1.1.2 fallen,
e Anlagen fir Fremdwerbung,
e Anlagen fir sportliche Zwecke,

o Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten in Form von Einrichtungen fur die Schaustellung von Perso-
nen in Peep-, Sex- oder Live-Shows, Sex-Kinos, Geschéafte mit Einrichtungen zur
Vorflihrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe,
Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen sowie Spielhallen und
Wettburos.
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MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 19 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

Die jeweils zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) werden gemal Eintrag in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)
(§ 20 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Baumassenzahl (BMZ)
(§ 21 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uiber Baugrenzen gemaf Eintrag in der
Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden gemaf Eintrag in der Planzeichnung
festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche und
sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden miissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Dachbegriinung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Fassadenbegriinung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 91 Hessische Bauordnung (HBO) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

5/10



Bebauungsplan Nr. 157 ,,Rugbyring West“, Stadt Riisselsheim am Main
Textliche Festsetzungen - Vorentwurf Stand: 04.04.2025

Il Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

1. Vernassungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind grofR¥flachige Grundwasseraufspiege-
lungen maglich, die zu einer ,Vernassung“ fihren kdnnen und bei der kiinftigen Bebau-
ung zu berucksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried” zu beachten.

6/10



Bebauungsplan Nr. 157 ,,Rugbyring West“, Stadt Riisselsheim am Main
Textliche Festsetzungen - Vorentwurf Stand: 04.04.2025

IV.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§§ 9 Abs. 6 und 9 Abs. 6a BauGB)

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(§ 9 Abs. 6a BauGB i. V. m. § 78 WHG)

Fir das Plangebiet gelten die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fur
den Rhein erstellten Risikokarten. Gemal des Hochwasserrisikomanagementplans
Rhein, Risikokarte Rhein R-101, liegt das Plangebiet Uberwiegend innerhalb einer po-
tentiellen Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers (HQ Extrem).

Es sind die Regelungen des § 78 b Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu beachten.

Bauverbots- und Baubeschriankungszone der Bundesstrale 43
(§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 und 2 FStrG)

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszone entlang der Bundesstrale 43 (B43) ge-
mal Bundesfernstrallengesetz (FStrG) werden nachrichtlich Gbernommen.

Gemal § 9 (1) Nr. 1 FStrG durfen bei Bundesstral’en Hochbauten jeder Art langs der
Bundesfernstralen in einer Entfernung von bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aul3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbotszone).

Im Ubrigen bedrfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige
Genehmigungen der Zustimmung der Obersten Landesstrallenbaubehoérde, an Bun-
desfernstralen, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstral’e zusteht, der
Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bun-
desstralden in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen (Bau-
beschrankungszone).

Bahnanlage
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Bahnanlagen der Deutschen Bahn (DB Netz AG) werden nachrichtlich Ubernom-
men.

Wasserschutzgebiet

Das 06stliche Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIA des Wasserschutzgebiets fur die
Trinkwassergewinnungsanlagen ,Wasserwerk Hof Schdonau®. Die entsprechende Ver-
ordnung und die geltenden Verbote sind einzuhalten.
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V. Hinweise
1. Bodenverunreinigungen

Werden im Rahmen von BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine
Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, das Staatliche Umweltamt
Frankfurt oder die nachste Polizeidienststelle zu benachrichtigen. Die weitere Vorge-
hensweise ist abzustimmen.

Kampfmittel

Kampfmittelvorkommen kénnen fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Soll-
ten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden,
ist der Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidium Darmstadts, Abteilung IV Ar-
beitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1, Lessingstralle 16-18, 65189
Wiesbaden, zu verstandigen.

Denkmalschutz

Es wird daraufhin gewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande wie z. B. Scherben,
Steingerate oder Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Die Anzeige kann auch
gegenuber der Stadt oder der Unteren Denkmalbehdrde erfolgen, diese leiten die An-
zeige unverzuglich der Denkmalbehdrde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Es wird darum
gebeten, die mit Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Wasserrechtliche Genehmigung

Einleitungen von Niederschlagswasser in den Main bedurfen einer gesonderten was-
serrechtlichen Genehmigung. Die Genehmigung ist bei der zustandigen Unteren Was-
serbehorde des Kreises Gro3-Gerau zu beantragen.

Schutz von Baumen und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen

Bei Baumalnahmen sind die Baume sach- und fachgerecht gemaf DIN 18920 ,Vege-
tationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumalnahmen* vor schadigenden Einflissen zu schitzen. Die
Richtlinien fir die Anlage von Stral3en Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen (RAS-LP 4) sind zu
beachten.

DIN-Normen und sonstige Regelwerke

Die diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verord-
nungen, DIN-Normen) kdénnen bei der plangebenden Stadt Risselsheim am Main,
Fachbereich Stadt- und Grinplanung, Bereich Stadtplanung, Rathaus, Marktplatz 4,
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65428 Risselsheim am Main zu den allgemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung
eingesehen werden.
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Anlage

Vorschlagslisten

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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