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1. Ziel und Zweck der Planaufstellung, Planerfordernis

In Russelsheim am Main steht der gesamte Bereich ,RiUsselsheim West* vor einer umfassen-
den Neuordnung, da sich die hier ansassige Russelsheimer Automobilproduktion kinftig auf
einem zentralen Werksstandort zwischen der Mainzer Stral3e und der Bahnstrecke konzent-
rieren wird. Im Westen des Stadtgebiets von Rlsselsheim am Main stehen somit auf dem
vormaligen Opel-Betriebs- und Produktionsgelande klnftig Flachen in einer Grdlie von insge-
samt rund 120 ha fir eine Neuentwicklung zur Verfiigung. Dadurch bietet sich fir die Stadt
Russelsheim am Main fir den gesamten Bereich ,Risselsheim West” die Chance einer urba-
nen Transformation von ehemals abgeschotteten Industriearealen hin zu kleinteiligeren Quar-
tieren mit verschiedenen Nutzungsspektren im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Die Stadt Russelsheim am Main hat im Jahre 2021 in Kooperation mit der damaligen Flachen-
eigentimerin Stellantis / Opel das ,Rahmenkonzept Risselsheim West* sowie eine ,Zielgrup-
penanalyse Risselsheim® erarbeiten lassen, um die Nutzbarkeit der freiwerdenden Flachen
einschatzen und im Rahmen der Flachenentwicklung Positiveffekte fiir das Stadtgebiet sichern
zu kénnen. Im Jahr 2022 wurden erste Vorschlage zur baulichen Nutzung der kiinftig freige-
setzten Flachen in Form eines in Varianten ausgearbeiteten ,Stadtebaulichen Zielkonzepts®
erarbeitet, das im Marz 2023 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Risselsheim
am Main zur Kenntnis genommen und als Grundlage fiir die weiteren Planungen beschlossen
wurde.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung und Sicherung der Ziele dieser Konzepte werden nun flr
Teilbereiche Bebauungsplane aufgestellt. Der Bereich zwischen dem bestehenden Opelwerk
und dem Rugbyring West soll nun durch den Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* tGber-
plant werden soll.

Folgende Ziele sollen fir den Geltungsbereich mit der geplanten gewerblichen Neuordnung
verwirklicht werden:

= die Ansiedlung von neuem stadtvertraglichem Gewerbe und von Industrie,

= eine mdglichst weitgehende Realisierung von Gewerbesteuerpotenzialen,

= eine moglichst weitgehende Realisierung von Potenzialen an nachhaltigen und qualita-
tiven Arbeitsplatzen,

»= eine Starkung der ansassigen und regionalen / hessischen Wertschopfungsketten,

= die Umsetzung der Klimaschutzziele der Stadt Risselsheim am Main.
Das Plangebiet liegt groRtenteils innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 68
,Bollensee - Nord“ von 1973. Da nicht die gesamte Entwicklungsflache innerhalb des Bebau-
ungsplans liegt und sich die stadtebaulichen Ziele fiir das Plangebiet inzwischen geandert
haben, ist zur Steuerung der Gebietsentwicklung durch die Stadt Risselsheim am Main bzw.
zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Ziele der Stadt, eine stadtebauliche
Ordnung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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2. Geltungsbereich

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Russelsheim am Main hat am 21.07.2022 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs zum Stand des Aufstellungsbeschlusses ist der Abb. 1 zu entnehmen.

Abb. 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West“, Stand zum Aufstellungsbeschluss
(ohne Malstab)

Quelle: Stadt Riisselsheim am Main, Mai 2022

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasste zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses die Flache zwischen:

= der sudlichen Grenze der Bahnflachen im Norden und Nordwesten,

= im Privateigentum befindlichen Flachen im Osten,

= der Nordkante der Bundesstralle B43 / des Rugbyrings im Stiden und Stdwesten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasste eine Flache von ca. 7,0 ha und beinhal-
tete mit Stand des Liegenschaftskatasters vom Mai 2022 folgende Flurstiicke:

=  Flur 15: 840/17 (teilweise) und 841/1,
= Flur 17: 56/3, 60, 61/1 und 122/6.

Vorentwurf

Im Rahmen des Vorentwurfs wurde der Geltungsbereich um die anschlieRende Flache der
Bahn im Norden sowie im Stdwesten um die Flache der B43 / Rugbyring erweitert (s. Abb. 2).
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Abb. 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West“, Stand der frihzeitigen Beteiligung
(ohne MaRstab)
Quelle: Stadt Riisselsheim am Main, Februar 2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zum Zeitpunkt des Vorentwurfs die Flache
zwischen:

= der nordlichen Grenze der Bahnflachen im Norden und Nordwesten,

* im Privateigentum befindlichen Flachen im Osten,

= der Studkante der B43 / des Rugbyrings im Sidosten,

= der Nordkante der B43 / des Rugbyrings im Stden und Sidwesten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 10,3 ha und beinhaltet
mit Stand des Liegenschaftskatasters vom September 2024 folgende Flurstiicke:

= Flur 3: 361/9 (teilweise),

= Flur 15: 840/24, 840/25, 841/3 und 841/4,

= Flur 16: 117/2 (teilweise),

=  Flur 17: 56/4, 56/5, 60, 61/1, 122/6 und 134/5 (teilweise).

3. Verfahren

3.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung des Stadt Russelsheim am Main hat in ihrer Sitzung am
21.07.2022 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* gefasst
(DS-227/21-26). Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte in der Main-Spitze am 16.01.2023.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

3.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (gemaf §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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3.3 Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange (gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

4. Bestandssituation

41 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand zwischen der Bahnlinie zwischen Frankfurt
am Main und Mainz / Wiesbaden im Norden und der B43 / dem Rugbyring im Stiden an der
Auf- / Abfahrt von der B43 auf den Kurt-Schumacher-Ring. Die Innenstadt der Stadt Rissels-
heim am Main liegt ca. 1,7 km (Luftlinie) vom Plangebiet entfernt (s. Abb. 3). Die Verkehrstras-
sen im Norden und Siiden grenzen das Plangebiet insbesondere von weiteren gewerblichen
Nutzungen in der Umgebung ab.

Russelsheim
P Mainzer st -@m Main

Opel-Werk
Russelsheim

=

- - Gewerbegebiet

1 < Hasengrund e
T Fy

PR wéfﬂs————m— e

Abb. 3:  Lage des Plangebiets im Stadtgebiet Risselsheim am Main (ohne Malstab)
Quelle: open street map, September 2024, Ergédnzung durch AS+P

4.2 Plangebiet

Das Plangebiet wird im Bestand grétenteils durch ebenerdige Stellplatzflachen zur Lagerung
von Autos belegt. Hinzu kommen zwei Parkhauser und das Tor 8 als Zugang zum Gelande
von Stellantis / Opel (s. Abb. 4). Die Flachen sind bisher aus betrieblichen Grinden grofiten-
teils eingezaunt und fir die Offentlichkeit nicht zuganglich.

Im ndrdlichen Plangebiet liegen die Flache der Deutschen Bahn, auf der u. a. der Regional-
verkehr mit Anbindung an die Bahnhofe ,Riusselsheim” und ,Risselsheim Opelwerk® verkehrt.
Uberspannt wird diese im Nordosten von einer Briicke fiir Pkw sowie den Ful- und Radver-
kehr, die das Plangebiet mit den Stellantis- / Opel-Flachen im Norden verbindet.

Im Stdwesten liegt ein Teil der B43 / Rugbyring als &ffentliche Stralle.
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Abb. 4:  Luftbild mit bestehenden Nutzungen im Plangebiet (ohne Malstab)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, 2021, Ergénzung durch AS+P

Das Gelande ist grofRtenteils versiegelt. Lediglich im Stden entlang der B43 / dem Rugbyring
sowie im Norden entlang der Bahnflachen und im Bereich des Brlickenbauwerks befinden sich
Grunflachen, Heckenstrukturen und Geholzreihen. Bei den Stellplatzflachen im Sidwesten
sind zudem in den Randbereichen einzelne Baume vorhanden. Das Gelande ist, abgesehen
von der Brucke mit ihnren zugehdrigen Rampen, relativ eben, die Hohenlage liegt im Mittel bei
ca. 87,8 m uber Normalhdhennull (iG. NHN).

4.3 Ndhere Umgebung des Plangebiets

Nordlich des Geltungsbereichs liegen Flachen von Stellantis / Opel mit privaten Bahnanla-
gen, die an das offentliche Bahnnetz anschlieen. Auf diesen Flachen ist nach aktuellem
Planungsstand langfristig die Konzentration der Tatigkeiten von Stellantis / Opel am Standort
Risselsheim am Main vorgesehen. Die Flachen sind dicht mit groRen Hallenstrukturen be-
legt. Im Nordosten liegt innerhalb der Bahnflachen der Bahnhof ,Risselsheim Opelwerk®

(s. Abb. 5).

Im Osten grenzen gewerblich genutzte Flachen an. Diese sind Uber Zaune und Mauern vom
Plangebiet getrennt. Im Stiden liegt die B43 / der Rugbyring, die das Plangebiet im Stdosten
von gewerblichen Nutzungen sowie einem Fachmarktzentrum und im Stdwesten von einem
Umspannwerk trennt. An dieses schlieen sich stdwestlich des Plangebiets landwirtschaftli-
che Flachen sowie ein See an. Aufzerdem verlaufen vom Umspannwerk ausgehend verschie-
dene Freiluft-Stromtrassen in Richtung Nordwesten.

8/34



Stadt Russelsheim am Main 04.04.2025
Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* VORENTWURF
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Abb. 5:  Luftbild mit Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets (ohne Mafstab)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, 2021, Ergédnzung durch AS+P

4.4 ErschlieBung des Plangebiets

441 MIV

Uber die B43 / den Rugbyring kann der im Westen liegende, ca. 4 km entfernte Anschluss
»Gustavsburg“ an die Autobahn A671 in ca. 3 Minuten Fahrtzeit erreicht werden.

Die Autobahn A60 im Sitden ist vom Plangebiet in ca. 3 km Entfernung Gber den Anschluss
.Russelsheim Mitte” Gber die B43 / Rugbyring und den Kurt-Schumacher Ring in ca. 3 Minuten
Fahrzeit oder Gber den Anschluss ,Bischofsheim® Gber die B43 / Rugbyring und die Industrie-
strale / Am Schindberg in ca. 5 Minuten erreichbar (s. Abb. 6).

Die Zufahrt zum Plangebiet ist nur Uber einen Anschluss direkt an der B43 / dem Rugbyring
mdglich. Hierbei kann nur von Osten kommend eingefahren werden und die Ausfahrt ist nur
weiter nach Westen maoglich. Parallel zur B43 / zum Rugbyring liegt zwischen der &ffentlichen
Stralle und den angrenzenden, gewerblich genutzten Flachen eine Stralle mit einem An-
schluss an die weiter im Osten liegende Werksstrale mit Anschluss an einen Vollknoten an
der B43 / dem Rugbyring. Diese Strale befindet sich im Eigentum der Opel Automobile GmbH
und verlauft Gber eingezaunten Betriebsflachen von Stellantis / Opel. Daher ist eine Nutzung
zur ErschlieBung des Plangebiets bisher nicht moglich.
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Main

Kurt:Schumacher-Ring

| AG0

Ansghluss®
RiisSelsheim Mitte

Abb. 6:  Verkehrliche Anbindung mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Mafstab)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, 2021, Ergénzung durch AS+P

4.4.2 Rad- und FuBverkehr

In Bezug auf den Rad- und Ful3verkehr ist das Plangebiet im Bestand nicht 6ffentlich erschlos-
sen. Die Brlcke uber der Bahnflache mit Anschluss an die ndrdlich gelegenen Flachen von
Stellantis / Opel kann auch durch den FulRverkehr genutzt werden, allerdings nur von Mitar-
beitern der ansassigen Firmen.

4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Nordéstlich des Geltungsbereichs liegt der Bahnhof ,Russelsheim Opelwerk®, es besteht al-
lerdings keine Verbindung zu diesem.

4.5 Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West*“ befinden sich
im offentlichen und privaten Eigentum verschiedener Projektbeteiligter:

= Hessen-Mobil

= Deutsche Bahn

= private Dritte
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5. Planungsrechtliche Vorgaben
5.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
ist der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010). Die im RPS / RegFNP 2010 formulierten Ziele stellen gemal § 4 Abs. 1 Raumord-
nungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben dar, die zu beachten sind. Bauleitplane sind ge-
maR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Grundsatze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung sind in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu be-
ricksichtigen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln.

5.1.1  Plangraphische Ziele und Grundsatze

Legende:
E—1 | Gewenliche Baufiache, Bestandigeplant I Frache for den Schienenverkehr
m Siedlungebesohrankungsgebiet e = Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant

_____ Bundesfernstrafte, mindestens vierstreifig Ausbaustrecke Schiene
e = == Bastand/aenlant

Abb. 7:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (ohne Malfstab),
mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (weil} gestrichelt)

Quelle: Regionalversammlung Siidhessen / Regierungsprésidium Darmstadt (Hrsg.): Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010, Teilkarte 5, Ergdnzung durch AS+P

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West* sind im We-
sentlichen als ,gewerbliche Bauflachen, Bestand® dargestellt.

Im Norden verlauft eine ,Schienenverkehrsstrecke Bestand“, die auch als ,Ausbaustrecke
Schiene* ausgewiesen ist. Aulderdem liegt angrenzend eine ,Flache flr den Schienenverkehr*.

Die B43 / der Rugbyring ist als ,Bundesfernstral’e, mindestens vierstreifig, Bestand“ darge-
stellt.
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Das Plangebiet liegt auflerdem innerhalb eines ,Vorbehaltsgebiets fur vorbeugenden Hoch-
wasserschutz” (in Abb. 7 aufgrund der Lage der Grenze aul3erhalb des Ausschnitts nicht ab-
lesbar).

Der Groldteil des Geltungsbereichs liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des
Flughafens Frankfurt.

5.1.2 Textliche Ziele und Vorgaben

Die Stadt Russelsheim am Main liegt gemafR der Einordnung der Strukturrdume im Verdich-
tungsraum Rhein-Main / Rhein-Neckar. Gemaf Grundsatz G3.1-2 sollen im Verdichtungsraum
u. a. die Inanspruchnahme von Freiflachen durch eine Nutzung der Méglichkeiten zur Innen-
entwicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung begrenzt, die Regionalen Griinziige
als langfristig von Besiedlung freizuhaltende Freirdume nachhaltig gesichert und insbesondere
verkehrsbedingte Emissionen und sonstige Luftverunreinigungen gemindert und der Flachen-
verbrauch auf ein Mindestmal} reduziert werden.

Die Stadt Riisselsheim am Main ist als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums aus-
gewiesen. Gemal Grundsatz G3.2.2-1 sollen Mittelzentren als Standorte fur gehobene Ein-
richtungen im wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bereich, sowie im Verwaltungsbereich
und flr private Dienstleistungen gesichert werden.

Bezuglich des Themas Gewerbe werden durch die Planung insbesondere die Grundsatze
G3.4.2-1 und G3.4.2-3 sowie die Ziele Z3.4.2-4 und Z3.4.2-5 berthrt. Demnach sind fir In-
dustrie- und Gewerbenutzungen geeignete Flachen vorrangig im Bestand zu erhalten und auf-
zuwerten und die Anbindung an das Schienennetz zu nutzen. Die bauleitplanerische Auswei-
sung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der ,Vorranggebiete Industrie und
Gewerbe, Bestand und Planung® (hier: Gewerbliche Bauflache, Bestand) stattzufinden. Die
Industrie- und Gewerbeentwicklung hat in diesen Gebieten Vorrang gegenuber anderen
Raumnutzungsanspruchen. Mit der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten wird mit
dem vorliegenden Bebauungsplan diesem Ziel entsprochen.

Gemal Ziel Z3.4.3-3 widerspricht auch die Ansiedlung von nicht gro3flachigem zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben in den gewerblichen Bauflachen den Zielen der Raumordnung.
Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fur die Selbstvermarkung der
in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude tberbauten Flache
einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt. Diese Vorgabe wird auch als Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen, das Ziel steht der Planung somit nicht entgegen.

Gemal Ziel Z3.4.4-1 ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung innerhalb der Siedlungsbeschrankungsgebiete nicht zulassig. Da im Rah-
men der Bebauungsplanung keine Ausweisung von Wohnbauflachen oder Mischgebieten er-
folgt, steht das Ziel der Planung nicht entgegen.

Gemal Grundsatz G4.8-2 sind Béden schonend und sparsam zu nutzen, die Wiederverwen-
dung bereits genutzter Flachen hat Vorrang vor der Inanspruchnahme bisher anders genutzter
Bdoden.

Nach Grundsatz G4.9-1 sollen bei der Planung raumbedeutsamer Vorhaben, die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zugeordnet werden, dass die schalltech-
nischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung, mindestens aber die jeweiligen
Richt- oder Grenzwerte der einschlagigen Verordnungen oder der TA Larm eingehalten wer-
den.

Gemal den Zielen Z5.1-9 und Z.1-10 sind die als Ziele gekennzeichneten Neu- und Ausbau-
vorhaben in der Karte u. a. als ,Ausbaustrecke Schiene* festgelegt. Im raumlich eng begrenz-
ten Bereich der Trassenkorridore sind entgegenstehende Raum- und Nutzungsanspruche
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ausgeschlossen. Konkret ist ein Drittes Gleis fur die S-Bahn im Bereich Russelsheim — Bi-
schofsheim geplant.

Zum Thema Guterverkehr werden durch die Planung insbesondere die Grundsatze G5.3-5
und G5.3-6 berlihrt. Demnach sollen neue verkehrsintensive Betriebe (Logistikzentren) unter
weitgehender Minimierung der Verkehrsauswirkungen auf Siedlungsrdume sowie von Orts-
durchfahrten angesiedelt werden.

Die dargestellten ,Vorbehaltsgebiete fur vorbeugenden Hochwasserschutz® dienen geman
Grundsatz G6.3-13 der Sicherung des Hochwasserabflusses. Fur alle schadensempfindlichen
Nutzungen sind mdglichst Standorte auszuwahlen, die die geringste Hochwassergefahrdung
aufweisen.

Zum Thema Energie und regenerative Energien werden durch die Planung insbesondere die
Grundsatze G8-1, G8-2, G8-6, G8.2.2-1 und G8.2.2-2 beruhrt. Hiernach sollen u. a. einheimi-
sche erneuerbare Energietrager gefordert und der Wirkungsgrad bestehender Energieerzeu-
gungsanlagen erhdht werden. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete ist zu prifen, ob Fern-
oder Nahwarme, regenerative Energien oder Erdgas zur Warmeversorgung eingesetzt werden
kénnen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind Méglichkeiten der Sonnenenergienutzung zu be-
rucksichtigen.

51.3 Fazit

Der Bebauungsplan ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst
und gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

5.2 Bestehende Bebauungsplane und laufende Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West“ liegt groRtenteils innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 68 ,Bdllensee - Nord“ von 1973. Im Sudwesten, auf der ge-
genuberliegenden Seite der B43 / des Rugbyrings liegen verschiedene weitere Bebauungs-
plane:

= Nr. 68/1 Teil A ,Bollensee — Nord, 1. Anderung“
(Uberlagerung mit Geltungsbereich geringfiigig im Bereich der B43 / des Rugbyrings)

= Nr. 138 ,Gewerbegebiet Alzeyer Strale*

= Nr. 139 ,Handelsstandort Alzeyer Stral3e”
(Uberlagerung mit Geltungsbereich geringfligig im Bereich der B43 / des Rugbyrings)

Im Rahmen der Gesamtentwicklung in Russelsheim West wurden mehrere Bebauungsplan-
verfahren durch Aufstellungsbeschlisse angestofien. Wahrend das Bebauungsplanverfahren
Nr. 151 ,Gewerbepark West* weiter fortgeschritten ist und bereits die friihzeitige Beteiligung
stattfand, wird mit den Bebauungsplanverfahren Nr. 152 ,Mainzer Stralle Nord“ und Nr. 153
,Mainzer Strafle Sud“ parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 157 ,Rugbyring West" begon-
nen. Fir all diese Flachen ist gemaR des ,Rahmenkonzepts Risselsheim West* eine gewerb-
liche Nutzung vorgesehen (s. Abb. 8, weil® markierte Geltungsbereiche).

Fir die Ubrigen Bebauungsplane wurden Aufstellungsbeschlisse gefasst, jedoch noch nicht
mit den Planverfahren begonnen (s. Abb. 8, rot markierte Geltungsbereiche).
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Abb. 8:  In Aufstellung befindliche Bebauungsplane im naheren Umfeld, Geltungsbereiche entsprechen jeweils
dem Stand des Aufstellungsbeschlusses (ohne Malstab)

Quelle: Stadt Riisselsheim am Main, April 2024

Der Bebauungsplan Nr. 68 ,Bollensee — Nord“ setzt im ndrdlichen Geltungsbereich entlang
der damaligen Bahntrasse einen 15 m breiten Streifen als Flachen flr Bahnanlagen fir den
Ausbau der S-Bahn fest. Eine Zufahrt von der B43 / dem Rugbyring war zu diesem Zeitpunkt
nicht vorgesehen, die ErschlieRung erfolgte als Ubergangslésung (iber einen Feldweg. Als
Baugebiet ist ein Industriegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,6 und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Als Bauweise ist die
geschlossene Bauweise festgesetzt. Die fast das gesamte Baugebiet umfassende Baugrenze
ermdglicht eine flexible Nutzung. Die B43 / der Rugbyring sowie die Verkehrsflachen der An-
schlussstelle an den Kurt-Schumacher-Ring sind als StralRenverkehrsflachen festgesetzt
(s. Abb. 9).

Die Bebauungsplane Nr. 68/1 Teil A ,Béllensee — Nord, 1. Anderung“ und Nr. 139 ,Handels-
standort Alzeyer Stralde” setzen fur den sich jeweils Uberlagernden Bereich des Geltungsbe-
reichs (B43 / Rugbyring) Flachen fir den Uberdrtlichen Verkehr und flr die értlichen Hauptver-
kehrsziige (Autobahnen und Autobahn-ahnliche Strallen) bzw. Stralenverkehrsflachen fest.

Die bestehenden Bebauungsplane werden nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans
Nr. 157 ,Rugbyring West" innerhalb der sich Uberschneidenden Bereiche ersetzt.
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Abb. 9:  Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 68 ,Bdllensee - Nord“ (ohne Malstab)
Quelle: Stadt Riisselsheim am Main, 1973

N TR

5.3 Voruntersuchungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

Far die Wiedernutzung der Stellantis- / Opel-Flache wurde in der Stadtverordnetenversamm-
lung am 28.04.2022 der Einleitungsbeschluss zur ,Stadtebauliche Entwicklungsmallinahme
Risselsheim West“ nach § 165 Abs. 4 BauGB gefasst (DS-162/21-26). Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West" liegt innerhalb des Bereichs D. Die vorberei-
tenden Untersuchungen hierflr sind noch nicht abgeschlossen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses kdnnen Baugesuche in ent-
sprechender Anwendung des § 15 BauGB zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme zurlckgestellt werden (§§ 165 Abs. 4 S. 2, 141 Abs. 4 S. 1 Hs. 2, 15 BauGB). Die
Zuruckstellung erfolgt nach Eingang des Bauantrags auf Antrag der Gemeinde. Bei verfah-
rensfreien Vorhaben erfolgt auf Antrag der Gemeinde eine vorlaufige Untersagung (§ 15
Abs. 1 BauGB).

Zur Vorbereitung der Entscheidung, ob eine stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme durchge-
fuhrt werden soll, bedarf es u. a. der Abklarung, ob es hierzu alternative Instrumentarien gibt,
mit denen die gesetzlichen Ziele und Zwecke ebenfalls erreicht werden kénnen, wie z. B. Be-
bauungsplanverfahren mit flankierenden stadtebaulichen Vertragen.

5.4 Vorkaufsrechtssatzung

Zur Sicherung der stadtischen Einflussmaoglichkeiten auf die weitere stadtebauliche Entwick-
lung im Bereich Russelsheim West im Sinne der fir diese Flachen erarbeiteten stadtebauli-
chen Planungskonzepte wurde am 03.02.2022 von der Stadtverordnetenversammlung eine
Vorkaufsrechtssatzung ,Rlsselsheim West* beschlossen. Diese umfasst unter anderen die
Grundstucke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans.

5.5 Ortliche Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Stellplatzsatzung
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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5.6 Sonstige bestehende Planungen und Vorgaben

Einzelhandelskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Risselsheim am Main hat am 20.07.2023 das
»Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Risselsheim® als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen (DS-399/21-26 1. Erganzung). Es
ist damit bei allen weiteren stadtebaulichen Planungen zu berucksichtigen.

Eine der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Sicherung von Gewer-
begebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe. In Gewerbe- und Industriegebieten
ist daher der Handel mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten auszuschlieRen. Die Ansied-
lung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben in Verbindung mit Gewerbebetrieben ist in
Gewerbegebieten als sogenanntes ,Handwerkerprivileg“ ausnahmsweise zulassig, wenn u. a.
die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und im betrieblichen Zusammen-
hang errichtet ist, die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
sind und die Grenze der Groliflachigkeit nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht Uberschritten wird.

Hochwassergefahrdung

Fur das Plangebiet gelten die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fir den
Rhein erstellten Risikokarten. Gemal} des Hochwasserrisikomanagementplans Rhein, Risiko-
karte Rhein R-101, liegt das Plangebiet lberwiegend innerhalb einer potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers (HQ Extrem). Es handelt sich demnach
um ein Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemaRl § 78b Abs. 1 WHG
und wird daher gemalf} § 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die Regelungen des § 78b WHG sind flir das Plangebiet zu beachten. Bei der Aufstellung von
Bauleitplanen fur nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Vernassungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind grofflachige Grundwasseraufspiegelungen maoglich,
die zu einer ,Vernassung“ fihren kénnen und bei der kiinftigen Bebauung zu bericksichtigen
sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried“ zu beachten.

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande (Vernassungsgefahr in Nass-
perioden und Gefahr von Setzrissschaden in Trockenperioden) im Kreis Grofl3-Gerau wird da-
rauf hingewiesen, dass der Bauherr eigenverantwortlich fiir Vernassungsschaden an den Bau-
werken ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Vorkehrungen gegen das Eindringen
von driickendem Grund- und Schichtenwasser oder auch WasserhaushaltungsmafRnahmen
wahrend der Bauzeit zu treffen hat. Eine Abdichtung von Kellern bis zur Gelandeoberflache ist
dringend zu empfehlen.

Zur Vermeidung von Schaden durch Starkregenereignisse werden vorbeugende bauliche
MaRnahmen an Gebauden empfohlen. In das Erdreich fihrende Bauteile (Kellerwande, Bo-
denplatten, Lichtschachte und Rohrdurchlasse etc.) sind von permanent drickendem Wasser
zu schitzen (z. B. durch Einbau von weil3en Wannen). Dartber hinaus kénnen individuelle
Schutzmalnahmen an Gebauden sinnvoll sein, die jedoch einer Einzelfallbetrachtung unter-
liegen und von den Bauherren bzw. dessen Fachbeauftragten bestimmt werden sollen.
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Wasserschutzgebiet

Das 6stliche Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIIA des Wasserschutzgebiets fur die Trink-
wassergewinnungsanlagen ,Wasserwerk Hof Schénau®. Die weitere Schutzzone IlIA soll den
Schutz vor weiterreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbau-
baren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen gewahrleisten.

Die entsprechende Verordnung (Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen
~Wasserwerk Hof Schonau“ der Stadtwerke Mainz AG, Sitz in Mainz, vom 10. August 1984)
und die geltenden Verbote sind einzuhalten.

6. Planung: Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Russelsheim am Main hat im Jahre 2021 in Kooperation mit der damaligen Flachen-
eigentiimerin Stellantis / Opel die ,Zielgruppenanalyse Ruisselsheim“ und das ,Rahmenkon-
zept Risselsheim West" erarbeiten lassen, um die Nutzbarkeit der freiwerdenden Flachen ein-
schatzen und im Rahmen der Flachenentwicklung Positiveffekte flir das Stadtgebiet sichern
zu koénnen. Die neuen Nutzungen auf den Flachen sollen der Entwicklung der Stadt Russels-
heim am Main positiv dienen und im Bereich des Plangebiets sollen insbesondere die Poten-
ziale einer gewerblichen Nutzung ausgeschopft werden.

Die ,Zielgruppenanalyse Russelsheim® sowie das ,Rahmenkonzept Russelsheim West" wur-
den in der Stadtverordnetenversammlung am 25.11.2021 zur Kenntnis genommen und als
Grundlage fur die weiteren Planungen beschlossen (DS 118/21-26).

Im Jahr 2022 wurden erste Vorschlage zur baulichen Nutzung der kinftig freigesetzten Stel-
lantis- / Opel-Flachen in Form eines in Varianten ausgearbeiteten ,Stadtebaulichen Zielkon-
zeptes” erarbeitet. Dieses wurde am 23.03.2023 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Risselsheim am Main ebenfalls zur Kenntnis genommen und als Grundlage fur die wei-
teren Planungen beschlossen (DS-347/21-26). Aul3erdem bildete das Stadtebauliche Zielkon-
zept die Grundlage fur die weiteren Gesprache mit potenziellen Erwerberinnen und Erwerbern.

6.1 Rahmenkonzept Riisselsheim West

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West“ sieht das ,Rahmen-
konzept Russelsheim West* im Szenario 1 (s. Abb. 10) eine technologieaffine Nutzung vor.
Das Entwicklungsband am Rugbyring soll hierbei insbesondere fur Unternehmen aus Dienst-
leistung, Technologie und Forschung sowie fir Institute oder Hochschulen zur Verfigung ste-

hen.
BAd
A" ’
& = .9 e
3 - ™
Cn Y S |
Abb. 10: ,Rahmenkonzept Risselsheim West” fiir den Bereich ,Rugbyring West®, Szenario 1 und 2 (ohne MalR3-

stab)
Quelle: AS+P, 2021
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Im Szenario 2 (s. Abb. 10) ist eine Gewerbe- / Industrienutzung angedacht. Der Fokus soll
hierbei auf produzierenden Gewerbe- und Industrieunternehmen mit den zugehdrigen Funkti-
onen liegen. Es wird eine Ansiedlung von Unternehmen angestrebt, die qualitativ hochwertige
Arbeitsplatze und eine hohe Arbeitsplatzdichte bieten. Bei der Ansiedlung von Logistik soll
eine mdglichst hohe Wertschdpfung vor Ort erfolgen, eine reine Lagernutzung ist daher abzu-
lehnen.

6.2 Stadtebauliches Zielkonzept

Auf Basis des Rahmenkonzepts wurden erste Vorschlage zur baulichen Nutzung und stadte-
baulichen Struktur der ehemaligen Stellantis / Opel-Flachen in Form eines in Varianten aus-
gearbeiteten ,Stadtebaulichen Zielkonzepts® erarbeitet.

Fir die sich in stadtischer Randlage befindlichen Flache des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West* kommen hierbei nur gewerblich-industrielle Nutzungen
in Frage. Die beiden Varianten des ,Stadtebaulichen Zielkonzepts® unterscheiden sich daher
nur hinsichtlich der Gebaudeanordnung und der jeweils angegliederten Buroanteile (s. Abb.
11). Die Kornigkeit ist hierbei relativ klein gewahlt, um die Flache trotz des Zuschnitts mdglichst
umfassend baulich auszunutzen.

In Richtung der angrenzenden Verkehrsflache der B43 / des Rugbyrings ist eine Grundstticks-
eingriinung vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt grundstiicksintern Uber den bestehenden
Anschluss an die B43 / den Rugbyring.
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Abb. 11: ,Stadtebauliches Zielkonzept Risselsheim West* fir den Bereich ,Rugbyring West, Variante 1
und 2 (ohne Malstab)
Quelle: AS+P, Mai 2022

6.3 Masterlayout

Die VGP Park Russelsheim P S.a r.l. hat im Jahr 2024 ein ,Masterlayout” erstellt, in dem die
bestehenden stadtebaulichen Ziele fir die Flache vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungs-
ideen und damit zusammenhangender geanderter Flachenbedarfe weiterentwickelt wurden.
Dieses ,Masterlayout® stellt erste Ansatze zur Unterbringung von gewerblich genutzten Hal-
lenstrukturen in unterschiedlicher Gré3e mit jeweils integriertem Buroanteil dar. Die Struktur
ist hierbei insbesondere vom Flachenzuschnitt des Baugebiets beeinflusst, der die Flexibilitat
einschrankt. Die verbleibenden Freiflachen sind fur Lkw- und Pkw-Stellplatze und als Rangier-
flachen vorgesehen.
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Abb. 12: ,Masterlayout® fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West* (ohne MaRstab)
Quelle: VGP Park Riisselsheim P S.a r.1., k-fiinf planungsbdiro, Mai 2024

6.4 Stadtebauliche Konzeptionen als Grundlage fiir Bebauungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind so gewahlt, dass sowohl die Varianten des Stad-
tebaulichen Zielkonzepts als auch die bestehenden planerischen Uberlegungen aus dem
.Masterlayout” weitgehend berilicksichtigt werden kdénnen.

7. Planungsalternativen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die sich wesentlich unterscheidenden Lésun-
gen, die fur die Neugestaltung bzw. Entwicklung des gemeinsamen Plangebiets in Betracht
kommen, darzulegen. Dies umfasst sowohl eine Standort- als auch eine Konzeptalternativen-
prufung.

71 Standortalternativen

Das Ziel der Planung ist die Konversion bzw. Umnutzung einer grolden versiegelten Flache,
die in diesem Umfang zukunftig nicht mehr fur die Automobilherstellung bzw. fir das Abstellen
von Fahrzeugen von Stellantis / Opel benétigt wird und verauf3ert wurde. Dadurch bietet sich
fur die Stadt Russelsheim am Main die Chance einer urbanen Transformation von ehemals
abgeschotteten Industriearealen hin zu kleinteiligeren Quartieren mit verschiedenen Nut-
zungsspektren im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Vor dem Hintergrund limitierter
Flachenpotenziale im Rhein-Main-Gebiet wird dadurch dem Grundsatz der Innenentwicklung
vor Auldenentwicklung Rechnung getragen.

Far den westlichen Teilbereich ,Rugbyring West® ist eine gewerbliche Nutzung mit je nach
Konzept unterschiedlichem Nutzungsschwerpunkt vorgesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West" wird die Flache einer neuen
gewerblichen Nutzung zugefuhrt. Es werden bereits versiegelte Flachen aufbereitet und neu
bebaut. Dadurch kann die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen reduziert werden — an-
ders als bei einem Neubau auf unberthrter und unversiegelter Flache ,auf der grinen Wiese*,
der eine Beeintrachtigung der Umwelt darstellen wirde.

Zu dieser Planung, die unmittelbar an die bestehenden friher von Stellantis / Opel genutzten
Flachen geknupft ist, bestehen daher keine Standortalternativen.
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7.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Planungen und Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung der friiher von
Stellantis / Opel genutzten Flachen wurden verschiedene Konzeptalternativen gepruft. Geman
der ,Zielgruppenanalyse Russelsheim® bieten sich die Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West" aufgrund der 6stlich im Bestand angrenzenden Tech-
nologienutzungen als Erweiterung fir diese Technologienutzungen an. Dementsprechend
sieht das ,Rahmenkonzept Riusselsheim West” fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 157 ,Rugbyring West* eine gewerbliche Nutzung vor, wobei das Szenario 1 technologieaf-
fine Nutzungen vorschlagt und das Szenario 2 eine Gewerbe- / Industrienutzung mit einem
Schwerpunkt auf produzierendem Gewerbe.

Auf Basis des Rahmenkonzepts und der beiden enthaltenen Szenarien wurden erste Vor-
schlage zur baulichen Nutzung und stadtebaulichen Struktur in Form eines in Varianten aus-
gearbeiteten ,Stadtebaulichen Zielkonzepts* erarbeitet (s. Kap. 6). In beiden Varianten sind
gewerblich genutzte Hallenstrukturen mit einem gewissen Blroanteil vorgesehen. Eine Unter-
scheidung erfolgt nur hinsichtlich der Gebaudeanordnung und der jeweiligen Anordnung des
Blroanteils.

Das ,Masterlayout® der VGP Park Risselsheim P S.a r.l. stellt eine weitere Variante der stad-
tebaulichen Anordnung im Gebiet mit einem Schwerpunkt auf gewerblich genutzten Hallen-
strukturen dar.

Unter Berlcksichtigung aller abwagungserheblichen Belange zeigen die vorliegenden Kon-
zeptalternativen auf Ebene des Rahmenkonzepts bzw. des ,Masterlayouts”, dass es keine
grundsatzlich andere Alternative gibt, die sich eindeutig als die bessere, weil 6ffentliche und
private Belange insgesamt schonendere, Variante aufdrangen muisste.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8. Ermittlung und Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange

8.1 Abwaéagungsgebot

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die vielfaltigen
von der Planung beruhrten Belange zu berlcksichtigen, zu bewerten und auszugleichen. Zur
Sammlung des sogenannten Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefuhrten,
§ 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fur die vorliegende Planungsaufgabe relevant
und somit abwagungsbeachtlich sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden mehrere Fachgutachten erarbeitet, die die
Auswirkungen der Planung fachthematisch untersuchen. Zum Zeitpunkt des Vorentwurfs lie-
gen vorwiegend Ersteinschatzungen sowie das Untersuchungsprogramm bzw. Leistungsbild
der noch zu erstellenden Gutachten vor. Im weiteren Verfahren werden diese ausgearbeitet
und die Ergebnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.2 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

8.2.1 Larmschutz

Zur Ermittlung der immissionsschutzrechtlichen Belange werden schalltechnische Untersu-
chungen zum Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* durchgefinhrt.
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Hierfur wird als Grundlage der Untersuchungen ein dreidimensionales Berechnungsmodell er-
stellt. Es erfolgt die Beurteilung der gewerblichen Larmimmissionen und eine Emissionskon-
tingentierung nach DIN 45691. Durch die Emissionskontingentierung konnen Uber ein normier-
tes Verfahren die zulassigen Immissionskontingente Lk berechnet werden, welche von den
Flachen an definierten Immissionsorten in der schutzbedurftigen Nachbarschaft tagsiber und
nachts verursacht werden durfen. Berucksichtigt werden hierbei auch die zulassigen Immissi-
onsrichtwertanteile durch das verbleibende Opel-Stammwerk. Die Emissionskontingente wer-
den dabei maximal so hoch angesetzt, dass an den zuvor festgelegten Immissionsorten in der
Nachbarschaft die Immissionsrichtwertanteile tagstber und nachts fir die Flachen eingehalten
werden. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 S. 1 BauNVO kénnen diese Emissionskontingente
als planerisch zulassige Emission im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Darlber hinaus werden die verkehrlichen Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung unter-
sucht. Hierzu werden die Gerausche des durch die Planung verursachten Verkehrs auf den
offentlichen Verkehrsflachen anhand der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 genannten Orien-
tierungswerte fur Verkehrslarm beurteilt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.22 Klima

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Klimagutachten erarbeitet. Auf Grundlage
mesoskaliger Kaltluftstromungssimulationen werden die lokalen kaltluftspezifischen Stro-
mungsverhaltnisse untersucht. Durch die Modellrechnungen werden vergleichende Aussagen
zur kaltluftspezifischen Beluftungsintensitat im Ist- und Plan-Zustand mdglich. Auf Grundlage
der Klimastudien werden fur das Plangebiet Optimierungsmaoglichkeiten (Gebaudestellungen,
Gebaudehohen, Freiraumstruktur, Strallenbegleitgriin etc.) aufgezeigt, um klimadkologische
Negativeffekte weitgehend zu minimieren.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.3 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile

Ziel der Planung fur den gesamten Bereich ,RuUsselsheim West® ist es, die urbane Transfor-
mation von ehemals abgeschotteten Industriearealen hin zu kleinteiligeren Quartieren mit ver-
schiedenen Nutzungsspektren im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung planungsrecht-
lich zu sichern. Die Flachen werden zum Teil einer neuen Nutzung zugefiihrt, versiegelte Fla-
che aufbereitet und in dem bestehenden stadtebaulichen Geflige weitgehend neu bebaut.

Den Belangen der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und des Umbaus vor-
handener Ortsteile wird damit entsprochen.

8.4 Belange der Baukultur

Innerhalb und im Nahbereich des Geltungsbereichs befinden sich keine Kultur- oder Boden-
denkmaler. Grundsatzlich sind Funde gemal § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. Die Anzeige kann
auch gegenlber der Stadt oder der Unteren Denkmalbehérde 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). Ein entsprechender Hinweis ist in den Planunterlagen enthalten.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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8.5 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

8.5.1 Umweltpriifung

Der Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt,
entsprechend ist gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prufung durchzufihren. In dieser werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Teil des Umweltberichts
ist zudem eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung.

In dem Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichtspunkt
der Betroffenheit spezifischer Schutzgliter betrachtet. Es werden u. a. die naturschutzfachli-
chen Schutzgtter (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft,
Landschaft, kulturelles Erbe und sonstige Sachguiter und die Wechselwirkungen zwischen die-
sen Schutzgutern) sowie die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit in den Umweltbericht einbezogen. Die Inhalte des Umweltberichts werden in dem
Bebauungsplan berlcksichtigt und in geeigneter Weise als Festsetzungen und Hinweise uber-
nommen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.5.2 Energiekonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Energiekonzept erarbeitet, das die ener-
getischen Aspekte der geplanten Bebauung darstellt, den zu erwartenden Energiebedarf ab-
schatzt und Mdglichkeiten und lokale Potenziale fur die Energieversorgung der Gebaude un-
tersucht. Hierzu wird zunachst eine Grundlagenermittiung mit Bedarfsanalyse durchgefuhrt.
Anschliellend werden im Rahmen einer Potenzialanalyse fir eine erneuerbare Energieversor-
gung verschiedene Energietrager bewertet. Auf dieser Basis erfolgt die Erarbeitung und der
Vergleich von Energieversorgungskonzepten mit einem besonderen Fokus auf lokale erneu-
erbare Energien.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.6 Belange des Bodenschutzes und Altlasten

Gemal der Altlastenauskunft durch das Regierungsprasidium Darmstadt liegen flr die Flur-
stiicke Flur 17: 56/5, 60, 61/1 und 122/6 sowie Flur 15: 840/24 und 841/4 keine Eintrage in der
Altflachendatei des Landes Hessen vor.

Zur Erstellung einer Ubersicht tiber das Thema Bodenschutz und Altlasten sowie die Ableitung
ggf. erforderlicher Malinahmen zur Sanierung wird ein Hydrogeologisches Gutachten erstellt.
Neben der Zusammenstellung der Daten und Durchfihrung von ggf. erforderlichen Untersu-
chungen zum Thema Geologie und Hydrogeologie werden u. a. die Durchlassigkeitsbeiwerte
des Bodens als eine Grundlage des Wasserkonzepts und fir die Ableitung von MalRnahmen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ermittelt.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.6.1  Kampfmittel

Die Auswertung der Kriegsluftbilder hat ergeben, dass grundsatzlich von dem Vorhandensein
von Kampfmitteln ausgegangen werden muss. Im Ergebnis sind im Plangebiet mehrere
Kampfmittelverdachtsflachen vorhanden, auf denen Kampfmittelbelastungen vermutet oder
festgestellt wurden. Bei allen Flachen, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden,
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ist daher eine systematische Uberpriifung vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen erforderlich. Ein entsprechender Hinweis ist in den Planunterlagen ent-
halten.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.7 Belange der Wirtschaft und der Schaffung, Erhaltung und Sicherung von Ar-
beitsplatzen

Ziel der Planung ist es, die freigewordenen und damit einer neuen Entwicklung zur Verfligung
stehenden Flachen zu strukturieren und damit fur eine neue gewerbliche und industrielle Nut-
zung zu sichern und zukunftsfahig zu entwickeln. Durch die unterschiedlichen zulassigen ge-
werblichen und industriellen Nutzungsarten besteht ein ausreichend grof3er Spielraum fur die
Ansiedlung verschiedener Betriebe und Unternehmen. Es kénnen sich Betriebe und Unter-
nehmen unterschiedlicher Branchen und Dienstleistungsbereiche ansiedeln, wodurch ein Bei-
trag zur Schaffung von Arbeitsplatzen auch im mittelstandischen Bereich durch die Ansiedlung
von Kleingewerbe geleistet wird. Gleichzeitig werden die bestehenden Betriebe im Geltungs-
bereich planungsrechtlich gesichert und die Betriebe aulierhalb, wie die bei Stellantis / Opel
verbliebenen Flachen, sowie die weiteren sich in Entwicklung befindlichen Flachen im Rahmen
der Bauleitplanung bertcksichtigt, um zukinftige Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Den Belangen der Wirtschaft und der Schaffung, Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen
wird damit entsprochen.

8.8 Belange des Post- und Telekommunikationswesens und des Mobilfunkaus-
baus

Der Anschluss des Plangebiets erfolgt voraussichtlich tiber das bestehende Leitungsnetz. Zur
Nutzung des optimalen Spektrums der aktuell moglichen Datenkommunikation wird von einem
Anschluss an das bestehende Glasfasernetz ausgegangen. Ab dem noch durch den Leitungs-
trager vorzugebenden Anbindungsbereich wird eine separate Leitungszufihrung i. d. R. im 6f-
fentlichen Strallenraum bis in den Geltungsbereich notwendig. Die Position der Netzanbin-
dung ist als Planungsgrundlage durch den Leitungsbetreiber anzuzeigen / vorzugeben.

Den Belangen des Post- und Telekommunikationswesens und des Mobilfunkausbaus wird da-
mit entsprochen.

8.9 Belange der Ver- und Entsorgung

Im Zuge des weiteren Planverfahrens ist zu prifen, ob die aufgrund der Bestandssituation
bestehenden Anschlisse an die werkseigene Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung auch zu-
kinftig bestehen bleiben bzw. genutzt werden kénnen. Parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans werden daher die aufgrund der historisch gewachsenen Struktur des Opelwerks
miteinander verwobenen und verbundenen Leitungsinfrastrukturen geprift und zur Anpassung
an den Stand der Technik sowie die mit dem Grundstuckserwerb und der Weiterentwicklung
einhergehenden Anforderungen neu geplant. Hierbei wird das Thema in Bezug auf die laufen-
den parallelen Entwicklungen auf den ehemaligen Flachen von Stellantis / Opel in Rissels-
heim am Main gesamtheitlich betrachtet.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.9.1 Wasserversorgung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Gutachten zum Thema Wasserver- / -ent-
sorgung erarbeitet. In diesem werden auch die Bedarfe an Trink- und Loschwasser tGberschla-
gig ermittelt.
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Trinkwasser

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Loschwasser

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.9.2 Entwasserungskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Gutachten zum Thema Wasserver- / -ent-
sorgung erarbeitet. In diesem wird der Umgang mit dem Niederschlagswasser bzw. die Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung entsprechend den rechtlichen Vorgaben geprtft und Mal3-
nahmen hierzu entwickelt. Ebenfalls Bestandteil des Gutachtens ist die Abschatzung des
Schmutzwasseranfalls und der Umgang bzw. die Ableitung von diesem.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Schmutzwasserentwasserung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 ,Mainzer Stral3e Nord“ befindet sich im Nor-
den innerhalb des ,Infrastrukturbands” eine werkseigene Klaranlage, die bisher die Abwasser-
beseitigung fir die Flachen von Stellantis / Opel Gbernommen hat. Es wird im weiteren Plan-
verfahren geprift, ob die Klaranlage des Abwasserverbands Raunheim-Risselsheim noch
uber Kapazitaten verfigt bzw. ob die Erhaltung des Betriebs der werkseigenen Klaranlage
sowie der Anschluss der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring
West* an diese Klaranlage auch in Zukunft notwendig sein wird.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8.9.3 Stromversorgung
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.9.4  Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung richtet sich nach der Abfallsatzung der Stadt Risselsheim am Main. Es
wird im weiteren Verfahren gepruft, unter welchen Voraussetzungen eine ordnungsgemafie
Abfallentsorgung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Giber das kommunale Entsor-
gungssystem madglich ist.

8.10 Belange des Verkehrs

Aufgrund der Umstrukturierungen der ehemaligen Stellantis- / Opel-Flachen und der parallel-
laufenden Planungen und Verfahren wird das Thema Verkehr gesamtheitlich betrachtet.
Hierzu wird eine gebietsiibergreifende Verkehrsuntersuchung erstellt. Diese umfasst u. a. die
Erarbeitung eines umfassenden ErschlieRungskonzepts, die Prognose des zusatzlichen Kfz-
Verkehrsaufkommens der einzelnen Entwicklungsvorhaben und die Verteilung auf das umlie-
gende Strallennetz sowie die Untersuchung der Leistungsfahigkeit der von den Planungen
betroffenen Knotenpunkte. Falls notwendig, werden erforderliche Ertuchtigungsmallinahmen
aufgezeigt und verkehrsplanerische Empfehlungen ausgesprochen.
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Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche StralRennetz erfolgt im Bestand nur tber
eine Ein-/ Ausfahrt, in die nur von Osten kommend eingefahren und nach Westen ausgefahren
werden kann. Inwieweit weitere Anschliisse herzustellen sind, ist im weiteren Planverfahren
zu prufen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Rad- und FuRverkehr sowie offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist nicht an den Rad- und Fuldverkehr angeschlossen. Daher sind auch Halte-
stellen des offentlichen Personennahverkehrs nicht ful3laufig erreichbar.

Die Einbindung in das offentliche Rad- und FulRwegenetz ist im weiteren Planverfahren zu
prufen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9. Begrundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das 6stliche Plangebiet wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Fir das
Gewerbegebiet werden auf Grundlage des § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Anlagen und Nutzungen getroffen.

9.1.1 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Die im GE zulassigen Nutzungen umfassen Gewerbebetriebe aller Art, einschlieRlich Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, so-
weit sie nicht im Rahmen der Festsetzungen explizit ausgeschlossen werden, unselbststan-
dige Lagerhauser, unselbststandige Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Buro-
und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen und decken damit den Hauptnutzungszweck von
Gewerbegebieten, die vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben dienen sollen, ab.

Unzuldssig im GE sind selbstédndige Lagerhduser und Lagerplatze. Hiermit wird der Zielset-
zung Rechnung getragen, im Geltungsbereich insbesondere produzierendes Gewerbe sowie
Gewerbe mit einer hohen Wertschépfung und einer hohen Zahl an Arbeitsplatzen unterzu-
bringen. Selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze sind bauliche Anlagen, die im Unter-
schied zu Deponien der voribergehenden Lagerung von Gutern des Wirtschaftsverkehrs
dienen. Ausgeschlossen werden also solche Anlagen, die selbst den Bestimmungszweck der
baulichen Nutzung (Lagerung) bilden, z. B. Speicher, Giterhallen, Fertigproduktlager, Kihl-
hauser, Schrotthandlungen, Hochregallager®. Unselbstéandige Lagerhduser und Lagerplatze
als Teil eines Gesamtbetriebs bleiben zulassig, um das Nutzungsspektrum der gewerblichen
Betriebe dennoch flexibel zu gestalten.

Einzelhandelsnutzungen sind im GE unzulassig. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
widerspricht den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Risselsheim am
Main aus dem Jahr 2023, wonach Fachmarktansiedlungen sich auf die bestehenden Stand-
ortlagen konzentrieren und Gewerbegebietslagen flir Handwerksbetriebe und das produzie-
rende Gewerbe vorbehalten werden sollen. Eine Ausnahme ist fir das sogenannte ,Handwer-
kerprivileg“ vorgesehen, das auch im Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aufgefuhrt wird. So
konnen Handwerksbetriebe bzw. andere Gewerbebetriebe Verkaufsstellen einrichten, sofern
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick oder Einkauf

1 Kdnig/Roeser/Stock/Stock, 5. Aufl. 2022, BauNVO § 8 Rn. 25-28
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stammt. Um potenzielle negative Auswirkungen weitmoglichst einzuschranken, ist eine weitere
Voraussetzung, dass die Verkaufsfliche dem Betrieb gegenuber in Grundflache und Bau-
masse deutlich untergeordnet ist. Von einer Unterordnung kann aus fachplanerischer Sicht
dann ausgegangen werden, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur Betriebsflache nicht
mehr als 10 % betragt.

Im GE werden Gewerbebetriebe in Form von Bordellen, bordellahnlichen Betrieben oder An-
lagen der Wohnungsprostitution sowie Vergnigungsstéatten in Form von Einrichtungen fur die
Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- oder Live-Shows, Sex-Kinos, Geschafte mit Ein-
richtungen zur Vorfuhrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und Massagebetriebe,
Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen sowie Spielhallen und Wettburos aus-
geschlossen, da von diesen Nutzungen negative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere
Trading-Down-Effekte, ausgehen. Bei einem Trading-Down-Effekt handelt es sich um eine
mogliche Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlief3lich auf monetare Effekte be-
schrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung
eines Quartiers niederschlagt. Unterstutzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung
und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt-
und Strallenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen,
geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein abwei-
sender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund die-
ser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdélkerung im Umfeld, dem Ausblei-
ben von Kunden- und Besucherstrdmen in den benachbarten Betrieben oder der Schlielfung
ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust flhrt. Solche Ver-
gnlgungsstatten sind auch nicht fir die Neugestaltung eines neuen Stadteingangs im RUs-
selsheimer Nordwesten geeignet. Ohne diese Festsetzungen ware die angestrebte Entwick-
lung zu einem Gebiet mit einer hochwertigen vielseitigen Nutzung in der Nachbarschaft beein-
trachtigt.

Ebenfalls im GE unzulassig sind Anlagen fir Fremdwerbung. Diese besitzen eine stadtebau-
liche Relevanz, da sie sich gerade in ihrer unterstellten Haufung und aufgrund ihres Ziels,
Aufmerksamkeit zu erregen und aufzufallen, auf das stadtebauliche Bild auswirken. Auch gibt
es bei Anlagen flr Fremdwerbung - anders als bei einer Werbung an der Statte der Leistung -
keinen Funktionszusammenhang zwischen der ansassigen gewerblichen Nutzung und der ge-
planten Aulenwerbung. Um das stadtebauliche Ziel eines modernen und hochwertigen Ge-
werbegebiets sowie eines attraktiven Stadteingangs zu unterstitzen, werden Anlagen der
Fremdwerbung ausgeschlossen. Die Baunutzungsverordnung verwendet nur den Begriff des
Gewerbebetriebs. In einem engeren Verstandnis ist eine Anlage der Auflienwerbung kein Be-
trieb. Aber mit dem Begriff des Betriebs umschreibt die Baunutzungsverordnung nur in typisie-
render Weise eine Zusammenfassung gewerblicher Nutzungsweisen, um diese Nutzung von
anderen Nutzungsarten sinnvoll abgrenzen zu kénnen.? Aus diesem Grund ist der Ausschluss
von Anlagen der Fremdwerbung zulassig.

Anlagen fir sportliche Zwecke, die nach § 8 BauNVO allgemein zulassig sind, sowie die nach
§ 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke werden im GE ausgeschlossen. Hiermit soll erreicht werden, dass die
Flachen ausschlief3lich einer gewerblichen Nutzung vorbehalten werden. Der Schwerpunkt der
Nutzungen soll gemal den zugrundeliegenden Planungen und Konzepte auf hochwertigen
und innovativen gewerblichen Nutzungen liegen und daher vorrangig diese Nutzungsarten
aufnehmen. Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke und auch die unzuldssigen Anlagen
fur soziale und sportliche Zwecke liegen aufgrund der mit ihnen verbundenen Nutzergruppen
idealerweise eher in wohnortnahen Bereichen, wo sie aufgrund ihres geringen Stérgrads un-
problematisch und gleichzeitig fur die Nutzenden gut zu erreichen sind.

2 vgl. BVerwG, Urteil vom 03.12.1992 - 4 C 27.91
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Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind im GE
unzuldssig. Dies ergibt sich zum einen aus der Larmimmissionsbelastung der umliegenden
Nutzungen sowie der Verkehrswege (Schiene und Stralde). Das Plangebiet ist daher nicht fir
sensiblere Nutzungen wie Wohnungen geeignet. Zum anderen sollen in Bezug auf den Ge-
werbelarm auch keine innergebietlichen schalltechnischen Beschrankungen durch die erfor-
derliche Bericksichtigung von Betriebswohnungen entstehen.

Durch die Modifikationen der Zulassigkeiten wird der allgemeine Nutzungszweck des Gewer-
begebiets, namlich der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben zu
dienen, nicht in Frage gestellt.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan
durch die Grundflachenzahl bestimmt. Weitere Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nut-
zung, z. B. durch die Vorgabe von Geschossflachenzahlen, von Zahlen der Vollgeschosse,
von Baumassenzahlen oder von Hohen baulicher Anlagen werden im weiteren Verfahren er-
arbeitet und erganzt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

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

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird fiir die Baugebiete jeweils
eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die GRZ
soll die Versiegelung der Béden begrenzen und zugleich eine intensive und effiziente Nutzung
der Flachen in Verbindung mit einem definierten Freiflachenanteil ermdglichen. Die Festset-
zung der GRZ entspricht dem Orientierungswert fur Obergrenzen in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach § 17 BauNVO (GRZ von 0,8).

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

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Vorgaben dazu
werden im weiteren Verfahren auf Basis der Plankonzepte gepruft.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Nutzungsabhangig kdénnen in Teilbereichen zusatzlich zur Reglementierung der Héhe bauli-
cher Anlagen Vorgaben zur Anzahl der Vollgeschosse notwendig werden, um Beeintrachti-
gungen des Ortsbildes zu vermeiden. Der Begriff der Vollgeschosse bezieht sich dabei auf die
bauordnungsrechtliche Definition, nach der Vollgeschosse gemal § 2 Abs. 5 HBO oberirdi-
sche Geschosse sind, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und deren Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Vorgaben dazu
werden im weiteren Verfahren auf Basis der Plankonzepte gepruft.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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9.2.4 Baumassenzahl (§ 21 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

Eine Begrenzung von Bauhdhen erfolgt im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Héhe
baulicher Anlagen. Sofern die dadurch méglichen Hohen im Baugebiet jedoch nur in Teilbe-
reichen ausgeschopft werden kdnnen sollen, gleichzeitig aber der flexible Rahmen der Fest-
setzungen fur die weitere Planung nicht weiter eingeschrankt werden soll, kann eine Baumas-
senzahl zur Begrenzung des Bauvolumens festgesetzt werden. Die Baumassenzahl (BMZ)
gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Baumasse ist nach den AuRenmallen der Gebaude vom
FulRboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu er-
mitteln. Vorgaben dazu werden im weiteren Verfahren auf Basis der Plankonzepte gepruft.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

9.2.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, werden im weiteren Verfahren nut-
zungsabhangig Reglementierungen zur Hohe baulicher Anlagen erganzt.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

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

9.3.1 Baugrenzen (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Baugrenzen zur Abgrenzung der Uberbau-
baren und gegenuber den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Diese orien-
tieren sich an den flr das Plangebiet vorliegenden Planungskonzepten.

Das Baufenster wird groRzligig geschnitten, so dass im Rahmen der Umsetzung eine flexible
Grundstlicksausnutzung mit Spielraumen fir die Anordnung der baulichen Anlagen ermdéglicht
wird. Im Norden und Osten wird ein Abstand von 5 m zwischen der Baugrenze und der Bau-
gebietsgrenze berlcksichtigt, um einen ausreichend groRen Abstand zur Bahnflachen sowie
den direkt angrenzenden weiteren gewerblichen Flachen zu sichern. Im Stiden orientiert sich
die Baugrenze an der Abgrenzung der Bauverbotszone der B43 / des Rugbyrings.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
9.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

9.4.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die bestehenden &ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans werden als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Diese umfassen die
Flurstiicke der B43 / des Rugbyrings innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

9.5 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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9.6 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche und
sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden miissen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

9.7.1 Dachbegriinung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9.7.2 Fassadenbegriinung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9.8 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Stdwesten des Gewerbegebiets befinden sich im Bereich des Briickenbauwerks und der
Zuwegungen bereits relativ dicht mit Strduchern und Baumen bewachsene Flachen. Um die
bestehende Begriinung zu sichern, ist in diesem Bereich eine ,Flache fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt. Innerhalb dieser Flache lie-
gen u. a. die Zuwegungen zur Bricke Uber die Bahnflache sowie verschiedene Leitungen. Im
weiteren Planverfahren ist daher die MalRnahme zur Erhaltung der Bepflanzung unter Bertick-
sichtigung der Rahmenbedingungen genauer zu definieren.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

10. Begriundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

1. Kennzeichnungen

1.1 Vernassungsgefiahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried“. Im Rahmen der Umsetzung sind groR¥flachige Grundwasseraufspiegelungen maglich,
die zu einer ,Vernassung® fuhren kénnen und bei der kiinftigen Bebauung zu berlcksichtigen
sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried“ zu beachten.

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.6 verwiesen.

29/ 34



Stadt Russelsheim am Main 04.04.2025
Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* VORENTWURF

12. Nachrichtliche Ubernahmen

121 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

FUr das Plangebiet gelten die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fur den
Rhein erstellten Risikokarten. Gemal des Hochwasserrisikomanagementplans Rhein, Risiko-
karte Rhein R-101, liegt das Plangebiet Uberwiegend innerhalb einer potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers (HQ Extrem).

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

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.6 verwiesen.

12.2 Bauverbots- und Baubeschrankungszone der Bundesstrale 43

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festset-
zungen in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden, soweit sie zu seinem Ver-
standnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckma-
Rig sind. Da die B43 / der Rugbyring teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
bzw. im Suden direkt angrenzt, werden die Regelungen, die auf dem Bundesfernstrallenge-
setz basieren, nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West“ aufgenommen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BundesfernstralRengesetz (FStrG) dirfen bei Bundesstralien Hoch-
bauten jeder Art 1angs der Bundesfernstraen in einer Entfernung von bis zu 20 m, jeweils
gemessen vom aulderen Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bauverbots-
zone).

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Geneh-
migungen der Zustimmung der Obersten Landesstrallenbaubehoérde, an Bundesfernstralen,
soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstral3e zusteht, der Zustimmung des Fern-
stralRen-Bundesamtes, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesstralien in einer Entfernung
bis zu 40 m, gemessen vom aulieren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich ge-
andert oder anders genutzt werden sollen (Baubeschrankungszone).

Zur Darstellung der entsprechenden Abgrenzungen sind in der Planzeichnung die Bauverbots-
und die Baubeschrankungszone nachrichtlich Gbernommen. Fir die Ermittlung des Fahrbahn-
rands wird hilfsweise auf den Fahrbahnrand der B43 / des Rugbyrings entsprechend des Luft-
bilds zurlckgegriffen.

12.3 Bahnanlage

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen im Norden Flachen der Deut-
schen Bahn (DB Netz AG), die fur den schienengebundenen Verkehr genutzt werden. Die
Flurstlicke werden nachrichtlich als Bahnanlage aufgenommen.

12.4 Wasserschutzgebiet

Das 6stliche Plangebiet liegt innerhalb der Zone [lIA des Wasserschutzgebiets fur die Trink-
wassergewinnungsanlagen ,Wasserwerk Hof Schénau®. Die entsprechende Verordnung und
die geltenden Verbote sind einzuhalten.

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.6 verwiesen.

13. Hinweise

Hinweise sind sonstige, zum Verstandnis wichtige Erklért.,!ngen oder Eintragungen zu den Be-
bauungsplanen, die nicht Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen oder Kennzeichnungen
sind. Diese wurden auf Grundlage vorliegender Gutachten sowie der Vorgaben offentlicher
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Stellen und verschiedener Regelwerke in den Bebauungsplan aufgenommen und sind zu be-
achten.

14. MaRnahmen zur Verwirklichung

14.1 Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Risselsheim am Main und der VGP Park Risselsheim P S.a r.l. wird ein
stadtebaulicher Vertrag erarbeitet.

14.2 Bodenordnung

Da sich die Grundstlicke im Plangebiet lUberwiegend in der Hand von Privateigentimern be-
finden, werden innerhalb des Bebauungsplangebietes keine bodenordnenden Maflinahmen
gemal BauGB erforderlich. Vielmehr erfolgt die erforderliche Neubildung von Grundstlicken
in eigener Verantwortung durch die Grundstlckseigentimer in Abstimmung mit der Stadt Ris-
selsheim am Main.

15. Kennzahlen (Flachenbilanz)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 157 ,Rugbyring West* umfasst eine Flache von
ca. 10,3 ha. Sie setzt sich folgendermalien zusammen:

Gewerbegebiet (GE) ca. 70.130 m?
Offentliche StraRenverkehrsfliche ca. 9.750 m?
Bahnanlage ca. 23.720 m?
Gesamt ca. 103.600 m?

Abb. 13: Flachenbilanzierung Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West*
Quelle: AS+P

31/34



Stadt Russelsheim am Main 04.04.2025
Bebauungsplan Nr. 157 ,Rugbyring West* VORENTWURF

16. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom November 2017
(BGBI. 1S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

* Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

= Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. 2018 S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024
(GVBI. 2024 Nr. 32)

= Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

= Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

= Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
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17. Verzeichnis der Fachbeitrage
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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