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Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)
1. Art der baulichen Nutzung 7 . Sonstige Planzeichen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 1-11 BauNVO)
1I=TTT T T i
SO Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 3 BauNVO) : : Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
Einzelhandel fir die Nahversorgung I I und deren Zufahrten
| 1 (89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
L
2. MaB der baulichen Nutzung L Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstréagers fiir die Ferngasleitung Nr. 10
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
I I
Fullschema der Nutzungsschablone
1 2 1 = Art der baulichen Nutzung | 2 = Zahl der Vollgeschosse
3 4 3 = Grundflachenzahl (GRZ) 4 = Geschossflachenzahl (GFZ)
5 6 5 = Bauweise 6 = Dachform
_ I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
SO Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(89 Abs. 7 BauGB)
I Zahl der Vollgeschosse L r— J
0.4 Grundflachenzanhl
Keine Geschossflachenzahl festgesetzt
<“—> Hauptfirstrichtung, Stellung baulicher Anlagen
. (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Hohenlage baulicher Anlagen (& 9 Abs. 2 BauGB, § 16 BauNVO )
max FH =9,0 Firsthéhe maximal 9,0 m Uber OK FFB (OK FFB ~ OK StralRe)
SD Satteldach, DN 15°-20°
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB § 22 und 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise ( § 22 Abs. 4 BauNVO) Ken nze|Ch nu I‘Ig
T ——T Baugrenze
r L
Umgrenzung von Flachen fir den Hochwasserschutz
4 . Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (89 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB )
(§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) - Uberschwemmungsgebiet gemaR §13 HWG
- Vernassungsgefahrdete Flache
- — unterirdische Ferngasleitung der E.ON Ruhrgas AG
5 . Umgrenzungen der Flichen fiir besondere Anlagen Hinweise
und Vorkehrungenzum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen i. S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
— Larmschutzwand o Schutzstreifen der unterirdischen Ferngasleitung
6 . Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Katasterplan
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB )
gecsccce o ) o ) o :[> Anlieferung
g g Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
® ® von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
‘g (XXX XXX 1]
X Standort Werbepylon
Q Anzupflanzender Einzelbaum

Der worhahenhez ogene Behauungsplan v + E & Mahversorgung Rughying' ersetet
innerhalb seines raumiichen Getungshereiches den Behauungsplan Flur 8 in allen
seinen Fedsetzunoen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der §§ 9 sowie 12 des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2004 S.
2414), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.Januar 1990 (BGBI. | S. 133) werden festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §1 Abs. 5 u. 6 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet; Einzelhandel fir die Nahversorgung
(§ 11 BauNVO)

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes sind nur Einzelhandelsbe-

triebe zur Nahversorgung mit Hauptsortiment Lebensmittel inklusive
der fur den jeweiligen ordnungsgemalien Betriebsablauf erforderlichen

Infrastruktur zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Abs. 1 BauGB und § 16- 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Héchstgrenze festgesetzt

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Firsthéhe wird auf maximal 9,00 m tber OK FFB festgelegt (OK
FFB ~ OK Strale).

Als Firsthdhe gilt das Mal? von der Oberkante der fertigen Stral’e (ge-
mittelte Hinterkante Gehweg an der Grundstiicksgrenze) bis zur Ober-
kante der Dachziegel.

Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird auf héchstens 0 4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der Nebenanla-
genim Sinne des § 14 BauNVO sowie baulicher Anlagen wie Gehwe-
ge, Zufahrten und Stellplatze bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden. Eine geringfiigige Uberschreitung gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO ist fir die Anlage von Stellplatzen einschliellich ihrer
Zufahrt zulassig; hdchstens jedoch eine Grundflachenzahl von 0,9.

Verkaufsflache
(§ 16 Abs. 1 BauNVO iV.m. § 12 BauGB)

Die maximale Verkaufsflache wird auf 1.200 gm festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 22 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand bis zu einer Lange von tiber 50 m zulassig.

Stellpldtzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen
ist nur auf der dafur ausgewiesenen Flache zulassig.

Die Anlieferung ist nur an der dafur ausgewiesenen Stelle zulassig.

Sammelstandorte fiir Einkaufswagen sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstucksflache im Eingangsbereich und in den Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen zulassig.

MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwe lteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die bestehenden Larmschutzwande an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen sowie die vorhandene Einhausung an der Andienung sind zu
erhalten.

Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Die im Plan dargestellten Pflanzungen sind herzustellen bzw. zu erhal-
ten. Der sonstige vorhandene Bewuchs ist so weit wie méglich zu er-
halten und vor schadigenden Einflissen zu bewahren.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzstreifen sind standort-
typische Gehdlzarten anzupflanzen. Weiterhin sind mindestens 21
hochstammige Baume — soweit nicht bereits vorhanden - geman
Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den dar-
gestellten Pflanzstandorten kann bis zu 3,0 m abgewichen werden.
Der Stammumfang bei der Pflanzung muss mindestens 16 — 18 cm

(gemessen in 1 m Hoéhe) betragen. Die Baumscheiben sind in einer
MindestgréRe von 6 gm auszufiihren.

Die bereits vorhandenen Baume kénnen auf die Pflanzpflicht ange-
rechnet werden.

Landesrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 81 Abs. 1 und Abs. 2 der Hessischen Bauordnung (HBO)
vom 07.03.2005, GVBI |1 S.142i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB wird festge-
setzt

Décher
Als Dachform sind nur flach geneigte Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung des Satteldaches ist zwischen 15 — 20 Grad zulas-
sig.

Die Hauptfirstrichtung ist verbindlich vorgegeben.
Wege, Stellpldtze und deren Zufahrten

Die Wege und Fahrbahnbelage sind mit Asphalt zu befestigen, damit
die Rollengerausche der Einkaufswagen minimiert werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen am Gebaude sind generell innerhalb der Giebelflachen
zum Rugbyring und traufseitig nur unterhalb der Firstlinie zulassig.

In der Aulzenanlage an der im Bebauungsplan gekennzeichneten
Stelle ist die Installation eines \Werbepylons zulassig. Dieser darf eine
maximale Héhe von 8,0 m nicht tiberschreiten.

Grundsticksfreiflachen

Die nicht Gberbauten Grundstucksflachen, die nicht fir Nebennutzun-
gen (Nebenanlagen, Zufahrten, Parkierungen, Anlieferung, Fahrstra-
Ren, Gehwege, Millplatz, Einkaufswagenboxen, Werbeanlagen u. 4.)
bendtigt werden, sind grinordnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten.

Kennzeichnung

Kennzeichnung des Plangebietes als ,Vernassungsgefahrdete Flache"
/ Bereich: Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und die Regelungen
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Kennzeichnung des Plangebietes als ,Uberschwemmungsgebiet
nach § 13 Abs. 3 Hess. Wassergesetz (HWG vom 06.Mai 2005 GVBI.
1 S. 305). Der Geltungsbereich des Verfahrens liegt in einem ausge-
wiesenen, so genannten ,Risiko-Uberschwemmungsgebiet”, welches
bei Versagen eines Deiches tberschwemmt wird.

Die mittlere Uberflutungshéhe des Mains liegt bei 1,23 m.

Die mittlere Uberflutungshéhe des Rheins liegt bei 0,23 m.

Gemafh § 13 Abs. 3 HWG sind in Uberschwemmungsgebieten geeig-
nete bautechnische MalRhahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefahrdeten Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern (z.
B. hochwassersichere Heizoéllagerung). In Gebieten, die bei Versagen
eines Deiches uberschwemmt werden, sind Vorkehrungen zu treffen
und, soweit erforderlich, bautechnische Malihahmen vorzunehmen,
um den Eintrag von wassergefahrdeten Stoffen bei Uberschwemmun-
gen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern. Die Anforde-
rungen nach Satz 3 und 4 werden durch die Rechtsverordnung nach §
47 Abs. 3 HWG festgelegt.

Grundsatzlich empfiehlt es sich, auch weitere elementare Vorsorge-
mafinahmen beim Bau, bei der Erweiterung und bei der Sanierung zu
treffen, um das Schadensausmal bei Uberschwemmung méglichst
gering zu halten.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hess. Ried'. Im Rahmen der Umsetzung sind grof3flachi-
ge Grundwasserspiegelungen mdéglich, die bei der klinftigen Bebau-
ung zu berucksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
.Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried' zu beachten.
Der ,Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried" ist mit Da-
tum vom 09.April 1999 gemak §§ 118 und 119 HWG festgestellt und
iIm Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, Seite 1659 veroffent-
licht. Anhand der vorliegenden ,Grundwasserflurabstandskarten” istim
gesamten Plangebiet mit Grundwasserstanden zwischen 86,0 m und
87,0 m zu rechnen. Aufgrund der hohen und schwankenden Grund-
wasserstande im Kreis Grof3 Gerau wird ausdriicklich darauf hinge-
wesen, dass der Bauherr eigenverantwortlich fir Vemassungsscha-
den an den Bauwerken ist und gegebenenfalls entsprechende bauli-
che Vorkehrungen gegen Grundwasserandrang bei Neubauten zu
treffen hat Eine Abdichtung von Kellemn bis zur Gelandeoberkante ist
dringend zu empfehlen (vgl. Kapitel 5 ,Bewertung und Empfehlungen
zur Umsetzung" des hydrologischen Gutachtens ,Bemessungsgrund-
wasserstande in Russelsheim® BGS Umweltplanung GmbH, Dar-
mstadt, Marz 2006).

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften

Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstinde z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste sind dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archaologische Denkmalpflege Hessen, unverzuglich zu
melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die
mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

Leitungsrecht

Im Geltungsbereich befinden sich Ferngasleitungen der E.ON Ruhr-
gas AG, die mit Leitungsrecht festgesetzt wurden.

Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Ortssatzungen

Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf-
grund friherer Bebauungsplane bestehen, werden durch diesen Bau-
leitplan aufgehoben.

Erganzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan gelten die je-
weils gultigen Satzungen der Stadt Risselsheim.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Russelsheim vom 18.05.1995,
einschlieRlich der am 17.04.2008 in Kraft getretenen Anderungen.

MaRnahmen zum Wasserhaushalt

Gemalf § 51 (3) HWG soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei
dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versi-
ckert werden.

Durchfuhrungsvertrag

Die im Durchfihrungsvertrag getroffenen Vereinbarungen zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan V+E 5 ,Nahversorgung Rugbyring®
sowie der zugehdrige Vorhaben- und ErschlieRungsplan sind Bestand-
teil des Bauleitplanes.

Verfahrensiibersicht

Ubereinstimmungsvermerk des Amtes fiir Bodenmanagement Heppen-
heim

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke
mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stand vom Sep-
tember 2006 Ubereinstimmen. (siehe Nutzungsvereinbarung digitaler amtl.
Daten: ALK-09-2006.dxf)

Russelsheim, den .........

Bearbeitung der vorliegenden Planfassung

Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung .........................
Fachbereichsleiter

Einleitungsbeschluss

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Einleitung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes am 26.04.2007

Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB in
Russelsheimer Echo und Mainspitz am 25.06.2007

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Russelsheim, den .........

Beteiligung der Offentlichkeit

Bekanntmachung uber die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rus-
selsheimer Echo und Mainspitze am 25.06.2007
Durchfuhrung der frithzeitigen Einsichtnahme vom 02.07.2007 — 13.07.2007

Der Magistrat der
Stadt Risselsheim

Russelsheim, den .........

Fachbereichsleiter

Beteiligung der Behorden

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 18.06.2007 - 23.07.2007

Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern éffentli-
cher Belange zum Planentwurf und der Begrindung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
vom 21.01.2008 — 25.02.2008

Auslegungsbeschluss
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am 13.12.2007

Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung in der Mainspitze am
14.01.2008 und im Russelsheimer Echo am 15.01.2008

Benachrichtigung der Behorden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
von der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 21.02.2008

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB im Fachbereich Umwelt und Planung, Bereich Stadtplanung,
in der Zeit vom 23.01.2008 — 25.02.2008

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Risselsheim, den .........

Satzungsbeschluss

Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 19.06.2008

Der Magistrat der
Stadt Russelsheim

Risselsheim, den .........

Burgermeister

Bekanntmachung

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und der Bereithaltung zur
Einsichtnahme in Russelsheimer Echo und Mainspitze am ....................

Rechtsverbindlicham ...................
Der Magistrat der

Stadt Riisselsheim

Risselsheim, den .........

Fachbereichsleiter

Stadtkarte

Plangebiet

Stadt Russelsheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V+E 5
" Nahversorgung Rugbyring "

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
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