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1. ANLASS UND ZIELSETZUNG DER 2. BEBAUUNOSPLANIIilDERUNO

Die innerhalb der Stadtmitte Gernsheims liegenden Ftächen des Plangebietes sind Mitte des letzten

Jahrhunderts mit Wohnbebauung bzw. der öffenttichen Einrichtung des städtischen Attenheimes

,,Marienhei m" bebaut worden.

Aufgrund derTatsache, dass der bautiche Zustand des Marienheimes nicht mehr den Standards eines ALten-

und Pftegeheimes entsprach und eine umfangreiche Sanierung bedeutet hätte, die nicht wirtschafttich
gewesen wäre, wurde im Zuge des Bebauungsptanes Baurecht für einen Neubau geschaffen. Das neue

Gebäude mit Namen Rheinauehaus wurde auf benachbarten Ftächen errichtet. Mit Fertigstettung am 01.

Mai 2005 erfotgte gteichzeitig der Umzug des bestehenden Marienheims in den Neubau.

Der Bebauungsptan sieht weiterhin vor, auf der Ftäche des bisherigen Heimstandortes seniorengerechtes

bzw. betreutes Wohnen sowie diesem Zwecke dienende Dienstleistungen und Versorgungsmögtichkeiten zu

entwicketn. Auch frir behinderte Menschen sotl Wohnraum angeboten werden.

Die hierzu erarbeiteten Bauptanungen liegen zwischenzeittich vor und erfordern eine geringfügige

Anderung des rechtskräftigen Bebauungsplanes. Die Bauweise ist aufgrund der Komptexität des Gebäudes

nunmehratsabweichende Bauweise zu definieren. Die erfordertichen funktionaten Ab[äufe, die sich aus

dem inhatttichen Anspruch ergeben, erfordern eine Gebäudetänge von mehr ats 50m. Des Weiteren wird in
diesem Zusammenhang zwischen den Parzetl,en237/4sowie237/8 eine Grenzbebauung notwendig, die über

eine neu eingefügte Bautinie eindeutig definiert ist. Damit ist eine kompakte interne Gebäudegestattung

gewährLeistet. Die nachbarschützenden Betange bLeiben von dieserAnderung unberührt, da an alten

anderen Gebäudese iten Abstä nde zur Nachbarbebau u ng vorgesehen si nd.

Folgende Anderung ist Gegenstand des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens:

Das Baufensterwird mittig um eine Bautinie ergänzt, wetche sicherstettt, dass die Gebäude an der

Parzettengre nze 237 /4 und 23718 angeba ut werden.

Nunmehr gitt die abweichende Bauweise, die wie fotgt def iniert wird: ,,lnnerhatb des ausgewiesenen

Baufetdes giLt die offene Bauweise mit den einzuhattenden nachbarlichen Abständen, wobei eine

Gebäudetänge über 50m zutässig ist."

Verfahren nach S 13 a BaUGB

Eswird ein vereinfachtesVerfahren nach $13 a BauGB durchgeführt, da sich das Ptangebiet im Bereich

eines bestehenden Bebauungsptanes befindet und die Grundzüge der Ptanung nicht berührtwerden. Die

Anderung sotl insbesondere den Bestand des neuen Atten- und Pftegeheimes sichern und mit einer

benachbarten, geptanten Neubebauung ergänzen. Damit handett es sich um eine bestandssichernde,

ordnende Maßnahme im lnnenbereich, wetche dazu beiträgt, die lnnenstadt zu beteben und

ressourcenschonend mit Grund und Boden umzugehen.

Der Paragraph 13 a BauGB wurde geschaffen zur Förderung der lnnenentwicktung. lm Absatz t heißt es

hierzu: Ein Bebauungsptan für die Wiedernutzbarmachung von Ftächen, die Nachverdichtung oderandere

Maßnahmen der lnnenentwicklung kann im beschteunigten Verfahren aufgestettt werden.

Die wichtigste Erteichterung desvereinfachten Verfahrens ist, dass die Umwettprüfung und die mit ihr
verbundenen weiteren Verfahrensschritte entfatten. Des Weiteren kommt im Verfahren eine einfachere

Öffenttichkeits- und Behördenbeteitigung zum Einsatz. Von einer frühzeitigen Beteitigung nach $ 3 Abs. 1

sowie $ /* Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
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2. üBERGEORDNETE UND FACHSPEZIFISCHE PLANUI'IGEN

Regionalplan 2000 und Flächennutzungsplan der Stadt Gernsheim
Der Bebauungsptan erfolgt konform mit den Aussagen der Übergeordneten Ptanungen. Das Ptangebiet

befindet sich im lnnenbereich Gernsheim.

Belange von Natur und Landschaft
Da sich das Gebiet im lnnenbereich der Stadt Gernsheim befindet, ist kein eigener LandschaftspLan mit
Ausgteichsbitanzierung erfordertich. Eine Biotoptypenkartierung und Bestandsaufnahme erfolgte. lm

Gettungsbereich des Bebauungsptanes sind keine Schutzgebiete oder Naturdenkmate nach Naturschutz-
bzw. Wasserrecht vorha nden.

Auch f ür das Bebauungsptan-Anderungsverfahren ist kein UmweLtbericht erfordertich, da keine erhebtichen
U mwettauswirku ngen zu erwarten si nd.

3. DAS PLANGEBIET

3.1 Lage und räumlicher Geltungsbereich

DasPlangebietumfassteineGrößevon1,1 haundliegtinmittenderStadtGernsheim. lnnerhatbdes
Gettungsbereiches liegen das Grundstück des bestehenden Marienheimes und die südwesttich
angrenzenden, beidseitig derWasserscheide bestehenden Grundstücke. lm Norden definiert die westtich
vertängerte Grundstücksgrenze des bestehenden Marienheimes die Grenze des räumtichen Gettungs-

bereiches, im Westen die Bebauung derWasserscheide INr.18 bis2IrJ, im Osten die EinsiedLerstraße und im
Süden wiederum die Grundstücksgrenze des Marienheimes.

Der räumtiche Geltungsbereich umfasst im Einzetnen fotgende Fturstücke: 23714,436 lteitweise), 237/3,435
(te i Lwe i se ), 1 98, 2041 5, 20 6 I 2, 209 I 2. 237 / 5 lte i Lwe i se ].

3.2 Verkehrtiche Anbindung
Das Marienheim wird über die Einsiedterstraße erschtossen. Weitere ZufahrtsmögLichkeiten bestehen von
Norden und Süden im Bereich ,,Wasserscheide".
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3.3 NuEungssituation

Auf dem F[urstück 237l4,inmilten derStadtGernsheim, befindetsich das Marienheim, dasfrüheratsAtten-
und Pftegeheim genutzt und mittterwei[e durch den Neubau ,,Rheinaue-Haus" ersetzt wurde. Nun stehen
die Gebäude atten Marienheims weitgehend [eer. Bestehende Mietverhättnisse sind zeitLich befristet. Für die

alten Gebäudetrakte des Marienheims Iiegt eine rechtskräftige Abbruchgenehmigung der Bauaufsichts-

behörde des Kreises Groß-Gerau vom 27.02.2007 vor.

Die übrigen Ftächen beidseitig derWasserscheide sind von frühererWohnbebauung freigeräumt. So konnte

dieses Gebiet der ln nenentwicktung zur Verf üg u ng gestettt werden. Noch bestehende Wohn hä user [N r. 24

und Nr. lSlwurden im Zuge der Neubaumaßnahme niedergetegt.

Der Neubau eines modernen Atten- und Pflegeheimes ,,Rheinaue-Haus" konnte am 01.05.2005 abge-

schlossen werden.

3.4 Ver- und Entsoryung

Wasserversorgung

DerGettungsbereich des Bebauungsptanes Liegt im lnnenbereich von Gernsheim. Die Wasserversorgung ist

durch das städtische Wasserwerk garantiert bzw. gesichert.

Abwasserbeseitigung
Für die Entsorgung wird im Bereich der Wasserscheide eine neue Abwassersamme[[eitung vertegt.

Strom- und Gasversorgung ist gewährleistet.

Brandschutztechnische Forderung

D ie Löschwasserversorgu ng f ür den Feuerwehreinsatz ist u nter Anwend u ng der DVGW ArbeitsbLätter W 405-

Bereitstettung von Löschwasser durch die öffentl.iche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenricht-

li n ie sicherzustetten.

Fürdie geptante Bebauung ist eine Löschwassermengevon 16001/min übereinen Zeitraum von 2 Stunden

bere itz uste[[en.
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Zur Löschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterfturhydranten DN 80 nach DIN 3221

einzubauen. Der Hydrantenabstand sottte 120m nicht Liberschreiten.

Unterfturhydranten sind durch Hinweisschitder nach DIN 4066TeiL 1 deutLich sichtbarzu kennzeichnen.
Die Entfernung der Hinweisschitderzum Hydranten sottte im Regetfattnicht mehrats 5m betragen.

Das Rohrnetz ist so auszutegen, dass bei max. Löschwasserentnahme noch ein Ftießüberdruck von mind.
1,5 baran den Hydranten zurVerfügung steht.

D ie Löschwasserteitu ngen si nd a [s Ri ng [eitu ngen a usz uf ü h ren.

Liegt bei den zu errichtenden Gebäuden die Oberkante der Brüstung notwendiger Fensterodersonstigerzum
Anteitern bestimmter Stetten mehr ats Bm über Getändeoberf täche, so ist eine Feuerwehrzufahrt mit
Bewegungsftächen gem. der,,Richttinie über Ftächen für die Feuerwehr" auf deröffenttichen Verkehrs-

ftäche bzw. auf dem Grundstück herzustetten. Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsftächen sind auf dem

Grundstück auch herzustetten, wenn Gebäude ganz oder in Teiten mehrats 50m von eineröffenttichen
Verkehrsf [äche entfernt sind.

Auf die bautiche Sicherstettung der Rettungswege wird hingewiesen.

Telekommunikationstechnische Versorgung
ln atten Straßen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer

'Breite von ca. 0,30m für die Unterbringung derTetekommunikationstinien vorzusehen.

3. 5 Besitz- und Eigentrmsverhältnisse

Die Ftäche des Neubaus Rheinaue-Haus IFturstü ck237/3l'stehen in privatem Besitz. Der hinzugekommene
Teitbereich aus237/5 wird ebenfatts mit Erweb der Ftächen des atten Marienheims IFLurstück 237/4lin
privaten Besitz übergehen. Hierzu besitzt der Eigentümerdes Hauses Rheinaue ein zeittich befristetes, im

Grundbuch gesichertes Recht auf Eruyerb des Marienheims von der Stadt Gernsheim.

4. BELANGE \'ON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Ptangebiet tiegt in der naturräumtlchen Einheit 225,,Hessische Rheinebene", UntereinheiL225.4

,,Jägersburg-Gernsheimer Wald" innerhatb der bebauten Stadtmitte Gernsheims.

4.1 Boden- und Grundwasserverhältnisse

Das Ptanungsgebiet liegt auf der ehematigen Niederterrasse des Rheins. Aus den überwiegend schwach

schluffigen bis lehmigen Sanden, kiesigen Sanden und Kiesen haben sich sandige Braunerden und Braun-

Parabraunerden, in Bereichen mit rezentem oder ehemaligen Einftuss hoch anstehenden Grundwassers

Gleybraunerden entwickett. Diese carbonatfreien Böden weisen eine geringe Sorptionskapazität und eine

geringe nutzbare Fetdkapazität bei hoher bis sehr hoherWasserdurchtässigkeit auf. Durch die Bebauung

und Versiegetung sind jedoch die vorhandenen natürtichen Böden durch Auff üttungen, Umtagerungen,

Verdichtu ngen etc. verändert.
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Die kiesigen und sandigen Sedimente der Niederterrasse stetten einen durchtässigen und ergiebigen
Grundwasserteiter mit einer Förderergiebigkeit von mehr ats 501/s im Hauptwasserstockwerk dar. Der
Grundwasserstrom vertäuftvon Ost nach West Richtung Rhein. Die Grundwasserfturabstände werden für die
Siedtungs-/Ackerftächen derNiederterrasse mit ca. 4,0-7,5 m unterGetändeoberftäche angegeben.

Hochwasserschutz und Grundwasserstände
lm Bebauungsptan wird der gesamte Gettungsbereich gekennzeichnet ats Risikoüberschwemmungsgebiet,
wetches bei Versagen eines Deiches IBruch, Überströmen) überftutet werden kann. Auf entsprechende
Maßnahmen wird ebenso hingewiesen, wie auf die vom Regierungspräsidium Darmstadt, Abteil.ung
U mwettamt, erstettten Hochwasserkarten.

4.2 Situation und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft

Eine Biotoptypenkartierung und Bestandsauf nahme der aktuetten Nutzungen wurde am 21.03.2003

durchgefÜhrt. Neben dervorhandenen Bebauung ist die durch Abriss entstandene, wiesenartige Freifl.äche
mit ihrem Baumbestand prägend. Gtiedernde Lebensraumetemente sind tedigtich die bestehenden Gehötz-

bestände der Freiftäche desAtten- und Pfl,egeheimes sowie die ehemaLigen Gärten derWohnbebauung. lm
Einzetnen sind die Biotoptypen dem BiotoptypenpLan im Anhang zu entnehmen. Aufgrund bestehender
Bebauung ist das Ptangebiet ats FLäche mit geringer Grundwasserneubitdungsrate einzustufen.l
Die vorhandenen Einzetbäume, Gehötzpftanzungen und die Wiesenftache weisen eine mitttere Bedeutung

[ökologische Wertkategorie] auf . Etemente mit hoher oder sehr hoher Bedeutung sind im Gettungsbereich
nicht vorhanden. Eine geringe bis fehtende Bedeutung haben die bebauten Ftächen mit ihren Freiftächen.
Das Ptanungsgebiet weist nur eine geringe bis mitttere Strukturvietfatt auf.

5. BEGRUNDUNG DER FESTGESETZTEN PLANINHALTE

5.1 Art und Maß der baulichen Nuüung

Da das Ptangebiet innerhatb der bebauten Stadtmitte Gernsheims liegt, wird es als Mischgebiet
ausgewiesen. lm Mischgebiet sind im Zuge der Bebauungsptan-Anderung Nutzungen ergänzt worden, die

dem Zwecke derbesonderen Nutzung dienen, wie ärzttiche/therapeutische odersonstige Dienstteistungen
bzw. Versorgungseinrichtungen, die schnet[ und fußLäuf ig gut erreichbar sind [,,Tante-Emma-Laden",
medizinische Versorgung, Spezia[bedarf für ältere Menschen wie Hörgeräte, Sanitätsbedarf o.a.).

Die Obergrenzen der Grund- und GeschossftächenzahI ermögtichen eine wirtschaftl.ich darstettbare
Bebauungskonzeption, die zudem der besonderen Nutzung ,,Atten-/Pfl.egeheim, seniorengerechtes/
betreutes Wohnen. Wohnen f ür behinderte Menschen" gerecht wird. lm Zuge der 1. Anderung wurden hier
die Wohnmögtichkeiten für behinderte Menschen ergänzt.

Die Geschossigkeit ist mit dreiVottgeschossen + Dachausbau situationsgerecht.
Die Einfügung in die umgebende Bebauung wird gewährteistet. Das Nebeneinandervon Wohngebäuden und

besonderen Wohnformen ist verträgtich. Zudem ist es attgemein wünschenswert, Einrichtungen für ältere
Menschen in lebendige Stadtbereiche zu integrieren.

1 Fachp[aner BIERBAU M.AICH ELE.Landschaftsarchitekten, Mainz
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5.2 Besonderer Nutungszweck

Konkretes, städtebautiches ZieI der Stadt Gernsheim ist, dass innerhatb des Ptangebietes ausschtießtich
Einrichtungen für Seniorengerechtes/ Betreutes Wohnen und Al.ten-/ Pfl.egeheim errichtet werden sotten.

Demgemäß wird innerhatb des Mischgebietes der besondere Nutzungszweck festgesetzt. Die

Bebauungsptan-Anderung ergänzt diese Definition mit Wohnangeboten für behinderte Menschen.

5.3 Bauweise und übertaubare Ftächen

Die besonderen Anforderungen an senioren- bzw. behindertengerechtes Wohnen und ein Atten-/
Pftegeheim werden berücksichtigt, indem eine abweichende Bauweise festgesetzt wird. Das bereits erstettte
Heim wird an der bestehenden Parzetle anzubauen sein, damit eine kompakte Gebäudekonzeption auf dem

Grundstück reatisiert wird. Damit werden auch die internen, f unktionaten Abtäufe gebündett und

wirtschafttich organisiert. Um dies zu erreichen, werden eine mittig angetegte Bautinie und eine
Gebäudetänge von mehr ats 50m ats abweichende Bauweise festgesetzt. Das def inierte Baufenster gibt

ergänzend die maximate Ausdehnung der Baukörper unterWahrung der nachbariichen Abstände vor.

5.4 Verkehrsflächen und Stel[plätze

Die atsVerkehrsfläche festgesetzte Einsiedterstraße gewährleistet die Erschtießung der Fl.äche des

bestehenden Marienheimes. Zudem erfotgt die Erschtießung von Norden kommend im Bereich

Wasserscheide. Eine weitere Zufahrt auf die Ftächen besteht von Süden im Bereich Wasserscheide.
Die 0rganisation der inneren Erschtießung obl.iegt ebenfatts der konkreten 0bjektpl.anung. lm
Bebauungsptan ist eine Wendeantage informativ eingetragen, die für ein 3-achsiges- Müttfahrzeug geeignet

ist. Die Festsetzung, dass eine sotche Antage innerhatb des Gebietesvorzusehen ist, stettt die

unprobtematische Zu-lAbfahrt sicher. Die Einfahrtsbereiche entfalten, da dies durch die Objektptanung der

Neu beba u u n g f u n kt io nsgerecht sichergestettt wird.

Stettptätze sind gemäß der Stetlptatzsatzung der Stadt Gernsheim i.d.F. v. 07.05.2003 herzustetten.

Betreutes Wohnen giLt aLs eigenständige Wohnform. Der Stettptatzbedarf richtet sich nach dem

voraussic httic hen tatsächtic hen Bedarf.

5.5 Grünordnerische Maßnahmen

Um die grünordnerische Gestattung derunbebauten Flächen derbebauten Grundstücke zu sichern, werden

verschiedene Festsetzungen getroffen: Der Erha[t von Bäumen ist eine Maßnahme des Arten- und

Biotopschutzes und bedeutend für das Lokal,kLima sowie das OrtsbiLd. Die Verwendung wasserdurchtässiger
Bel.äge wirkt sich positiv auf das Boden-/ WasserpotenziaI aus. Ganz attgemein sind die nicht überbauten

GrundstücksfLächen ats Grünftächen gärtnerisch anzutegen. Mit den vorgeschtagenen, grünordnerischen

Maßnahmen lassen sich nachteitige Beeinträchtigungen des Naturhaushattes und des Landschaftsbitdes

weitgehend minimieren. Die Aufenthattsquatität der Freiftächen im Ptangebiet kann durch geeignete

freiraumptanerische Maßnahmen gesichert werden. Damit wird auch ein Beitrag zur gestatterischen Auf-

wertu ng dieses Stadtbereiches geteistet.
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6. BEGRÜNDUNG DER KENNZEIC|{NUNO VON FLACHEN

Die Stadt Gernsheim gehört zu den deichgeschützten, aber potenziett überftutungsgefährdeten Gebieten.
Deshatb wird im Bebauungsptan auf das Überschwemmungsrisiko hingewiesen. Entsprechende
Kennzeichnungen f inden sich auf der Ptanzeichnung unter der Überschrift ,,Kennzeichnung von FLächen"
nach $9Abs.5 BauGB. Um Orientierungsdaten zu erhatten, wurde im Rahmen derAnderung des
Hessischen Wassergesetzesvom 18. Juni 2002 eine Studie gefertigt, die auf der Basis eines Hochwasser-
standes mit 200-jährlicher Wahrscheintichkeit beruht. Diese Studie bestimmt die Wasserspiegetlage am
Rhein zwischen km 430 bis 506,5. Nach der Hochwasserstudie würde bei Eintreten des Ereignisses eine
Wasserhöhevon 90,70 m [entsprechend der Lage des Ptangebietes)erreicht. Das natür[iche GeLände der
Ftächen innerhatb des Bebauungsptanes beträgt durchschnittl.ich 88,0 m ü.NN. Somit würde bei Eintritt des
Ereignisses das natürtiche Getände 2,70 m hoch überschwemmt werden.

7. UMSETZUNG DES BEBAUUNOSPLANES

AtteVoraussetzungenfüreinezügigeUmsetzungdesBebauungsptanessindgegeben. Esistavisiertmit
einer Reatisierung in ein bis zwei Jahren lZ009l 2010) zu beginnen.
Die Stadtverordnetenversamm[ung stimmte in ihrerSitzung vom29.04.2009einerAufstettung der2.
Anderung des Bebauungsptans mit dem ZieL der Festsetzung einerabweichenden Bauweise zu.
Die BeteiLigung derberührten Behörden [$ 13Abs. 2 BauGB)erfotgte durch übertassung der Entwurfs_
untertagen mit Schreiben vom 02.06.2009, die öffenttiche Entwurfsaustegung erfotgte in der Zeit vom 02.
Juni bis zum02. Juti 2009 einschtießtich und wurde zuvor im amttichen Bekanntmachungsorgan der
Schöfferstadt Gernsheim, der Ried-lnformation, am 20.05.2009 ortsübtich bekannt gemacht. Während der
offentegungsfrist gingen seitens der öffenttichkeit keine Anregungen ein.
Die von der Bauaufsichtsbehörde des Kreises Groß Gerau mit Schreiben vom02.07.2009 geäußerten
Anregungen werden in die Ptanung aufgenommen.

Begnindung zur 2. BP-Anderung I Stadtmitte Stadt Gernsheim Seite 10
!'U[R(i KRISTINA ESSER Frankfurt am Main I www.b-ke.de St*d ,9ni2009


