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ZEICHENERKLARUNG

Bestand:

Bauliche Anlage

—_— Flurgrenze
— Flurstiicksgrenze
2B. 443 Flursticksnummer

stillgelegte Ferngasleitung, teilweise rlickgebaut

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, § 9(7) BauGB

mmmms ! Uberbaubare Grundstiicksflache im

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, § 9 (1) 11. BauGB

siehe Begrindung), § 9 (1) 25.a) BauGB

| R Allgemeinen Wohngebiet, § 4 BauNVO
| J
A Uberbaubare Grundstiicksflache mit Einschrénkung: Schutzbedirftige
, A} Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
== sind nicht zugelassen.
zB.| maximale Anzahl der Vollgeschosse, § 16 (2) 3. BauNVO
04 Grundflachenzahl (GRZ), § 16 (2) 1. BauNVO
28.04) Geschossflachenzahl (GFZ), §16 (2) 2. BauNVO
0 offene Bauweise, § 22 (2) BauNVO
E nur Einzelhauser zulassig, § 22 (2) BauNvVO
E— Baugrenze, § 23 (3) BauNVO
- oo Grenze zwischen Gebieten unterschiedlicher Nutzungen der Art und
des Maldes, § 16 (5) BauNVO
o i Flache fiir Nebenanlagen: private Zufahrt und Stellplatze,
: : §9 (1) 4. BauGB
offentliche Verkehrsflache, § 9(1)11. BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Fultweg, § 9 (1) 11. BauGB

8 o0 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
N Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 (1) 25.a) BauGB
Anpflanzung einer Hecke aus einheimischen, standortgerechten
ol Gehdlzen (entsprechend Pflanzliste, siehe Begriindung),
§ 9 (1) 25.a) BauGB
@ Anpflanzung von kleinkronigen Laubb&dumen (entsprechend Pflanzliste,

Kennzeichnung von Flachen gemaR § 9 (5) 1. BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen gem3R § 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
oder technische Vorkehrungen gegen Vernassung bei Grundwasser -
Hochststanden erforderlich sind

Risikolberschwemmungsgebiet

Schutzgebiet zur Grundwassergewinnung, Schutzzone I1I1B

geplante Grundstlcksgrenze als Vorschlag
Gebietsbezeichnung

Kinderspielplatz aullerhalb des Geltungsbereichs
Kindergarten auflerhalb des Geltungsbereichs

offentlicher Parkplatz auRerhalb des Geltungsbereichs
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S
[Te)
T [ DACHGESCHOSS = KEIN VG
3
o ERDGESCHOSS = VG
STRASSE | E GARTEN
- KELLERGESCHOSS = KEIN VG
GEBIET 1
8
[Te)
T [ DACHGESCHOSS = KEIN VG B
OBERGESCHOSS = VG
8
[e0)
ERDGESCHOSS = VG
STRASSE | E GARTEN
- UNTERGESCHOSS = KEIN VG
GEBIET 2

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN
GEMASS § 9 (5) 1. BauGB i.. V. m. § 69 (4) HWG

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Risikolberschwemmungsgebiets fiir den Hessischen Teil des
Oberrheins, welches bei Versagen eines Deiches (Bruch, Uberstrdmen) iiberflutet werden kann. Es muss
mit einer mittleren Uberflutungshéhe von 0,5 m - 1,0 m je nach Gelandehdhe gerechnet werden. Bei allen
Neubauten sind geeignete bautechnische MaRBnahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmung zu verhindern. Auf die vom Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Umweltamt, erstellten Hochwasserkarten wird hingewiesen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
GEMASS § 9(6) BauGB

Das Gebiet liegt teilweise in der Zone Il B des Wasserschutzgebiets der Hessenwasser GmbH. Die
Schutzgebietsverordnung (St. Anz. 45/72 S. 1901) ist zu beachten.

TEILWEISE AUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANS
,BERLEWEG" GEMASS § 1 (8) BauGB

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans ist der Bebauungsplan "Berleweg" im Bereich der
Uberlagerung aufgehoben ((iberlagernde Flache siehe Anlage zur Begriindung).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMASS § 9 (1) BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung
gemalB §9 (1) 1. BauGB

1.1.1 GemaR § 1 (6) 1. BauNVO sind Ausnahmen gemal § 4 (3) BauNVO nicht zugelassen.

1.2 Die Hohenlage der baulichen Anlagen
gem. § 9 (3) BauGB

1.2.1  Oberkante FuRboden des untersten bzw. ersten Vollgeschosses darf, an der Mitte der
AuBenwand des Gebaudes gemessen, nicht mehr als 1,40 m (iber der anbauféhigen
Verkehrsflache liegen.

1.2.2 Der Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut darf im Gebiet 1 nicht mehr als 5,50 m und im
Gebiet 2 nicht mehr als 8,00 m (iber der anbaufahigen Verkehrsflache liegen.

1.2.3 Der First darf maximal 5,00 m tber dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut liegen.

1.3 Die Bauweise
gemal § 9 (1) 2. BauGB

1.3.1 GemaR § 22 (2) BauNVO wird offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser.

1.4 Die MindestgréRe der Baugrundstiicke
gem. § 9 (1) 3. BauGB

1.4.1 Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke wird auf 340 m? festgesetzt.

1.5 Flachen flr Nebenanlagen sowie Flachen flr Stellplatze und Garagen
gem. § 9 (1) 4. BauGB und § 14 BauNVO

1.5.1 GemaR § 14 (1) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass
Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Flachen nicht zul&ssig sind.

1.5.2 Garagen sind in der Abstandsflache sowie innerhalb der liberbaubaren Flache zulassig. Sie sind
auch innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen zulassig, sofern diese Flache an der nordlichen Grenze der Grundstiicke
festgesetzt ist.

1.5.3 Stellplatze sind im rlckwartigen Grundstlcksbereich nicht zulassig auler auf den dafir
festgesetzten Grundstlcksflachen. Sie dirfen maximal 50% des Vorgartenbereichs tberdecken.
Die Stellplatzsatzung der Schéfferstadt Gernsheim ist einzuhalten.

1.6 Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
gemal § 9 (1) 6. BauGB

1.6.1 Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen wird auf zwei Wohnungen je Wohngebaude
beschrankt, im Gebiet 3 ist ein Mehrfamilienhaus zulassig mit maximal 6 Wohnungen.

1.7 Die Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemaB § 9 (1) 13. BauGB

1.7.1  Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

1.8 Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
gemal § 9 (1) 25. a) BauGB und § 9 (1) 25. b) BauGB

1.8.1 Die Flachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Bauflachen sind mit Ausnahme der
erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen von Versiegelung frei zu halten, dauerhaft vegetativ
anzulegen und zu unterhalten und mit kleinkronigen Laubbaumen zu bepflanzen; die Anzahl der
zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen ist einzuhalten. Der Pflanzstandort kann an die
ErschlieRung und Bebauung des Grundstlicks angepasst werden. Die Pflanzliste als Anlage der
Begrindung ist zu beachten.

1.8.2  Zur Abgrenzung zu 6ffentlichen Einrichtungen ist im Bereich der festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ein 5m breiter
Vegetationsstreifen anzulegen. Zu verwenden sind ausschliel3lich einheimische, standortgerechte
Laubgeholze. Die Pflanzliste als Anlage der Begrindung ist zu beachten.

1.8.3  Zur Abgrenzung zu Nachbargrundstiicken ist in den festgesetzten Abschnitten eine dreireihige
Hecke mit einer Mindestbreite von 3m zu pflanzen. Zu verwenden sind ausschlielich
einheimische, standortgerechte Laubgehdlze. Die Pflanzliste als Anlage der Begriindung ist zu
beachten.

1.8.4 Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten. Abgestorbene Gehdélze sind nachzupflanzen.

1.8.5 Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindestens

2,50 m Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom gepflanzt werden (DIN 18
920). Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmalRnahmen
erforderlich, um die Baumwurzeln von den Fernmeldeanlagen fernzuhalten. Diese Festsetzung ist
auch zum Schutz der Kabeltrassen der EWR einzuhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMASS § 9 (4) BauGB

Festsetzungen uber die aullere Gestaltung baulicher Anlagen gemal § 81 (4) HBO und des § 1 der
Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
vom 28.01.1977 (GVBI. S. 102) beschlossen gemalt § 5 HGO
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Dacher und Dachdeckungen

Zulassig sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis 45°. Satteldacher,
die an ihrem First einen Hohenversatz aufweisen, gelten nicht als Pultdécher im Sinne dieser
Festsetzung. Bei Garagen sind Flachdacher und Dachneigungen von 1° bis 45° zulassig.

Die Dacher sind mit Ziegel- oder Betondachsteinen zu decken (Farbe dunkelrot bis dunkelbraun
oder anthrazit), Hochglanzdachsteine sind nicht erlaubt. Beim Einbau von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie sind Ausnahmen zulassig.

Der Dachausbau ist zulassig. Dachaufbauten diirfen 2/3 der mittleren Dachflachenbreite (ohne
Anrechnung des Dachiiberstandes) nicht tiberschreiten.

Einfriedigungen

Fur die straBenseitige Einfriedigung der Grundstlcke (bis maximal 1,20 m Hohe) sind zulassig:
Rasenkantensteine mit Hecken- oder Strauchpflanzungen sowie Zaune (Sockelhdhe hochstens 40
cm).

Fur die seitlichen und rlickwértigen Grundstiickseinfriedigungen sind gemeinsame Maschendraht-,
Stahlgitter- oder Holzzaune bis 1,25 m Hohe zu verwenden. Sie konnen durch
Heckenpflanzungen bis maximal 2,0 m Hohe beidseits verdeckt werden.

Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen

Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen.
Geeignet sind insbesondere Verbundsteinpflaster mit einem Fugenabstand von mindestens 1 cm,
wassergebundene Wegedecken und Rasengittersteine.

Gestaltung der Grundstticksfreiflachen

Mit Ausnahme der Zufahrten, Eingange, Terrassen sind alle Flachen innerhalb und aulerhalb der
Baugrenze gemaf § 23 BauNVO, die nicht bebaut werden, als private Gartenflachen anzulegen.

Standorte fir Millbehalter sind durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte
Holzelemente bzw. Miillbehalterschranke) dem Einblick vom 6ffentlichen Straenraum zu
entziehen.

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 76 (1) 20. Hessische Bauordnung (HBO) handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder
fahrlassig entgegen Ziffer 2.1.1 bis einschliellich 2.1.4 die Gestaltung der Dacher nicht in der
vorgeschriebenen Art vornimmt. Diese Ordnungswidrigkeiten kdnnen nach § 76 (3) HBO mit einer
Geldbule bis zu € 15.000 geahndet werden.

HINWEISE

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Die Entwasserungssatzung der Schofferstadt Gernsheim ist zu beachten.

Von Dachflachen abflieRendes und sonst auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser

soll in Zisternen mit Uberlauf gesammelt und wieder verwendet werden oder auf dem eigenen
Grundstuick unter Beachtung des Nachbarrechts zur Versickerung gebracht werden. Das
vorliegende Bodengutachten ist zu beachten.

Das Gebiet liegt im , Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried ", festgestellt und
veroffentlicht gemal § 118 und 119 HWG im St. Anz. 21/1999 S.1659. Im Rahmen einer
zukunftigen Bebauung sind die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des
Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des
Grundwasserbewirtschaftungsplans zu beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich muss durch hohe Grundwasserstande mit Vernassungsgefahr gerechnet
werden. Bei Unterkellerung von Gebauden sollen die Keller mit Hilfe von baulichen Vorkehrungen
grundwasserdicht errichtet werden (§ 12 HBO). Wer in ein bereits vernasstes oder
vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut, und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernassung
trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Bodengutachten erstellt. Ausflhrungen
zu den vorhandenen Bodenschichten sowie griindungstechnische Empfehlungen kénnen dem
Gutachten entnommen werden.

Alle Bepflanzungsmafinahmen sind unter Einhaltung der nachbarrechtlichen Grenzabsténde
(§§ 38 ff Hessisches Nachbargesetz) zu realisieren. Ausnahme: Baumpflanzung zu offentlichen
StraBenraumen hin.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen (§ 20 HDSchG).

Bei Eingriffen in den Boden ist auf sensorische Auffalligkeiten des Untergrunds zu achten. Werden
solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen oder
Altlasten hinweisen, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehérde zu informieren
(Mitteilungspflicht gem. § 4 (1) Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz).

Die vom Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie herausgegebene ,Hydrogeologische
und wasserwirtschaftliche Standortbeurteilung fiir die Errichtung von Erdwarmesonden in Hessen*
fur den Kreis GroR-Gerau (Bearbeitungsstand 24.09.2009) ordnet Gebiete, die im
Wasserschutzgebiet der Zone 1IIB liegen, als wasserwirtschaftlich ungtinstig ein.

(www.HLUG.de - Wasser - Erdwarme - Standortbeurteilungen)

PLANVERFAHREN

Der beschlossene Entwurf hat gemaR § 3 (2) BauGB zu jedermanns Einsicht dffentlich ausgelegen
vom 16.05.2011 bis einschlieflich 16.06.2011. Der Ort und die Dauer der Auslegung wurden am
04.05.2011 im Amtsblatt ortsublich bekannt gemacht.

Die aufgrund der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen wurden gepruft. In der Sitzung
der Stadtverordnetenversammlung am 23.08.2011 wurde uber die Bertcksichtigung der Anregungen
ein Beschluss gefasst.

Beschlossen als Satzung aufgrund des § 5 HGO und gemaR § 10 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung am 23.08.2011.

Schofferstadt Gernsheim, den ..................... - Blrgermeister -

Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
aufgrund des § 5 HGO und gemaR § 10 (3) BauGB durch ortstbliche Bekanntmachung im Amtsblatt

- Blrgermeister -

Ubersichtsplan unmaRstablich
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1. ANDERUNG:

raumlicher Geltungsbereich

SCHOFFERSTADT GERNSHEIM

BEBAUUNGSPLAN ,Wohnanlage am Konrad-Adenauer-Ring"

Malnahme der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB

1. Anderung: vereinfachte Anderung gemaR § 13 BauGB
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