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Im Auftrag der Schéfferstadt Gernsheim fiir die angrenzenden Bebauungspléne
erstellte Gutachten:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Wohnanlage am
Berleweg“ vom 20.03.2007, Bericht Nr. | 07 — 1165

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, Lilientalstrae 15, 64625 Bensheim

Bodengutachten vom Mai 2009 zum Bebauungsplan ,Wohnanlage am Konrad-
Adenauer-Ring“

Ling.geo, Dipl.-Geol. Uta Ling, Walther-Rathenau-Strae 14, 64560 Riedstadt

Bericht Kampfmittelraumung Neubaugebiet Konrad-Adenauer-Ring
vom 28.10.2009

RECONDIS GmbH Kampfmittelbeseitigung, Postfach 1133, 36329 Romrod

Artenschutzfachbeitrag zum vorgesehenen Wohnbaugebiet zwischen Konrad-
Adenauer-Ring und Berliner StraRe vom 27.07.2009

Willigalla- Okologische Gutachten, Am GroRRen Sand 22, 55124 Mainz
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Grenzen des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gemaR § 9 (7) BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Osten der Schofferstadt Gerns-
heim &stlich des Konrad-Adenauer-Rings zwischen Hallenschwimmbad und Kinder-
krippe auf dem Grundstiick der Tennishalle. Er wird begrenzt im Westen vom Konrad-
Adenauer-Ring, im Osten von der Eisenacher Strae und im Norden vom offentlichen
FuB- und Radweg, der die beiden StraRen verbindet. Im Suden verlauft der
Geltungsbereich (ber das Hallenbad-Grundstiick und weiter entlang der nérdlichen
Grenzen dieses Grundstiicks (Flurstiick 101/8) und der Flursticke 97/1, 96/14 und
96/15 in Flur 16 und entlang der Nordgrenze der Parzelle 456/1 in Flur 13.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,02 ha.

Die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Gernsheim fallen in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans:

Flur 16 Nr.: 96/13 und 101/8 tiw.
sowie die Wegeparzelle 172/7.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Eigentimer des Grundsticks 96/13 mit der bestehenden Tennishalle haben sich
gegen eine weitere Verpachtung der Tennishalle entschieden, da das Gebaude nach
Jahrzehnten der Nutzung einen nicht unerheblichen und kostentrachtigen
Sanierungsstau aufweist. Eine Modernisierung betréfe sowohl die Bausubstanz als
solche, wie auch die technische Ausstattung und die unzeitgeméafRe Gestaltung der
Innenrdume. Da anderweitige Verwertungsbemihungen der Tennishalle scheiterten,
wurde das Grundstiick einschlieBlich Halle verkauft.

Der jetzige Erwerber méchte das Gelénde fur eine Wohnbebauung vermarkten. Da
es sich bei dem Projekt um eine auch im Baugesetzbuch favorisierte
Inanspruchnahme des Innenbereichs handelt und sich die vom Bautrager
vorgeschlagene Bebauung in die umliegende vorhandene Bebauung in Mal und
Nutzung einfiigt, unterstitzt die Stadt Gernsheim das Vorhaben.

Gernsheim ist als Wohnort gefragt, insbesondere auch von jungen Familien, die die
vorhandene gute Infrastruktur Gernsheims bis hin zum Gymnasium am Ort zu
schatzen wissen. Zunehmend werden auch Eigentumswohnungen und Miet-
wohnungen nachgefragt, sodass sich die geplante moderate Verdichtung mit
Einzelhdusern und vier Mehrfamilienhdusern am Konrad-Adenauer-Ring mit den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Gernsheim in Ubereinstimmung befindet.

Die Stadtverordnetenversammlung fasste daher am 28.08.2013 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnanlage am Konrad-Adenauer-Ring 1.

Einfiigung in die Landesplanung und in die Bauleitplanung der Stadt
Regionalplan Siidhessen 2010
Im festgestellten Regionalplan Stdhessen 2010 (Teilkarte 3 ,Siedlung und Land-

schaft’) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Vorranggebiet Siedlung
Bestand dargestellt.
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Die Stadt liegt auf der Regionalachse Frankfurt — GroR-Gerau — Gernsheim —
(Worms/ Mannheim).

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gernsheim wurde mit Verflgung des
Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 13.09.2005 genehmigt und erlangte mit der
sffentlichen Bekanntmachung am 28.09.2005 Wirksamkeit. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Wohnanlage am Konrad-Adenauer-Ring 1I* ist im westlichen Teil
Bestandteil einer ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit den Planzeichen fur Parkplatz
und Hallenbad. Im &stlichen Bereich ist auf der Flache der ehemaligen Tennishalle
eine Sonderbaufliche ,Tennishallen dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans befinden sich damit nicht in Uberein-
stimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. GemaR § 13a (2) 2.
BauGB wird dieser nach Rechtskraft des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung
angepasst.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Konrad-Adenauer-Ring II* wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB aufgestelit. Die Wahl, diese im Innenbereich
gelegene Flache zur Schaffung von benstigtem Wohnraum heranzuziehen, steht in
Ubereinstimmung mit der in § 1a (2) BauGB gesteliten Forderung, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen und dies durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu erreichen.

Durch das zum 20. September 2013 in Kraft getretene ,Gesetz zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts® soll eine weitere Starkung der Innenentwicklung durch eine
erleichterte Zulassung von Wohnnutzungen im bislang unbeplanten Innenbereich
erreicht werden.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung kann der Plan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Fur das beschleunigte Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 entsprechend. Danach
kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB ebenso abgesehen werden wie von einer Umweltprifung und dem Umwelt-
bericht.

Flichennutzung und Bestand

Das Planungsgebiet liegt inmitten der bebauten Ortslage. Westlich fuhrt der Konrad-
Adenauer-Ring mit einem breiten seitlichen Grunstreifen entlang, auf der anderen
StraRenseite befindet sich das Geldnde des Gymnasiums. Nordlich liegen eine
Kinderkrippe und die Wohnbebauung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Wohn-
anlage am Konrad-Adenauer-Weg"“. Im Osten erschlieRt die angrenzende Eisenacher
StraRe das Wohngebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans .Wohnanlage am
Berleweg®. Im Suden liegt das Geldnde des stadtischen Hallenbads, das auler
Betrieb ist. Mit Bauschein vom 26.08.2014 erteilte er Kreisausschuss des Kreises
GroR-Gerau die Abbruchgenehmigung fur das Hallenbad. Der Abbruch wird zeitnah
umgesetzt.
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Das Gelénde innerhalb des Geltungsbereichs ist annghernd eben und aufgrund der
bisherigen Nutzung fast volistandig versiegelt. Es umfasst im Osten die Tennishalle
und im Westen einen Parkplatz.

Immissionsschutz

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich keinerlei Gewerbebetriebe und somit
keine durch gewerbliche Nutzungen verursachten Emissionen. Weder die Bahntrasse
in Uber 400m Abstand im Westen, die B 426 in ca. 550m Entfernung im Norden noch
die Heidelberger StraRe als nicht klassifiziert eingestuft filhren zu Immissionen in der
geplanten Wohnanlage. Von der Berliner StraRe im Osten und dem Konrad-
Adenauer-Ring im Westen gehen als verkehrsberuhigten Wohnsammelstraken ohne
Vorfahrtsberechtigung ebenfalls keine unzuldssigen Larmeinwirkungen aus.

Da das sudlich angrenzende Hallenbad auBer Betrieb ist und zeitnah abgerissen
wird, sind keine mit der ehemaligen Nutzung verbundenen Emissionen zu erwarten.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Planstrale

Die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebiets erfolgt vom Konrad-Adenauer-Ring
aus mit einer nach Osten filhrenden Wohnstrale von ca. 140m Lange, die in einem
Wendeplatz endet, der fur Wendemanéver 3-achsiger Fahrzeuge mit 10m Lange
geeignet ist. Damit ist insbesondere die Andienung des Baugebiets durch Mulifahr-
zeuge gesichert.

Die neue ErschlieBungsstraRe wird als verkehrsberuhigte StraRe mit einer Breite von
6,5m hergestellt.

Die Mehrfamilienhduser stdlich der ErschlieBungsstrae sollen die Uberwiegende
Zahl ihrer Stellplatze in einer Tiefgarage erhalten, die eine direkte Zufahrt vom
Konrad-Adenauer-Ring aus haben, sodass die PlanstraBe durch diese PKW nicht
belastet wird. Zwischen der Stadt Gernsheim und dem Investor ist vor Rechtskraft
des Bebauungsplanverfahrens durch Abschluss eines éffentlich-rechtlichen und
notariell zu beurkundenden Stidtebaulichen Vertrags mit integriertem
ErschlieBungsvertrag (§ 11 BauGB) die Herstellung der ErschlieBungsanlagen
einschlieBlich des offentlichen Parkplatzausbaues und der leitungsgebundenen
Einrichtungen ohne Eigenbeteiligung der Kommune zu vereinbaren. Der Investor hat
der Stadt zeitnah eine ErschlieBungsplanung nach dem anerkannten Stand der
Technik vorzulegen, die Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrags wird.

FuR- und Radweg
Der im Norden des Geltungsbereichs verlaufende Verbindungsweg zwischen der

Eisenacher StraBe und dem Konrad-Adenauer-Ring (Schulweg) wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und der jetzigen Nutzung ent-
sprechend als Ful- und Radweg festgesetzt.

Im westlichen Drittel dient er als ErschlieBungsstraBe firr die Kindertagesstatte und
als Zufahrt zum nérdlich der ErschlieBungsstrale festgesetzten Parkplatz.

Parkplatz
Der Parkplatz wird als &ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

festgesetzt und umfasst ca. 36 Stellplatze. Er dient der offentlichen Nutzung
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insbesondere fir Eltern, Mitarbeiter und Besucher der Kinderkrippen. Der Parkplatz
ist in drei Parktaschen aufgeteilt, von denen nur die mittlere Parktasche eine Zufahrt
von Norden hat, alle drei sind an die Planstrale angebunden.

Nach Osten schliet sich eine weitere Stellplatzflache fur ca. 8 PKW an, die als
Flache far notwendige Stellplatze zum angrenzenden Mehrfamilienhaus gehéren.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

An den offentlichen Personen-Nahverkehr ist das Planungsgebiet Uber eine im
Konrad-Adenauer-Ring verlaufende Buslinie angebunden. Die n&chstgelegene
Haltestelle ist ca. 70m weiter stdlich auf der Héhe des Hallenbads erreichbar.

Versorgung mit Gas und elektrischer Energie

Die Gasversorgung wird in Gernsheim tiber den Netzbetreiber HSE sichergestellt. Die
zur Versorgung des Gebiets erforderlichen Anschlisse sind bereits vorhanden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist Uber das bestehende Versorgungsnetz
des Elektrizitatswerks Rheinhessen (EWR) gesichert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir das neue Baugebiet kann durch die Verlegung einer
neuen Trinkwasserleitung im Stichweg mit Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz im Konrad-Adenauer-Ring gesichert werden. Uber diesen Anschluss sowie
durch in unmittelbarer Nahe verteilte bereits bestehende Hydranten kann im Brandfall
der volle Léschwasserbedarf aus dem Trinkwasserrohrnetz abgedeckt werden. Die
Trinkwasseranschlisse der Anlieger zur Eisenacher StraRe kénnen an die beste-
hende Trinkwasserleitung in der Eisenacher StraRe erfolgen.

Abwasserbeseitigung, Versickerung

Die Abwasserbeseitigung kann (iber den vorhandenen Kanal im Konrad-Adenauer-
Ring erfolgen. Hier liegt im Kreuzungsbereich bereits der Anschluss fir die
Anbindung der geplanten ErschlieBungsstralie.

Im Vorfeld der Bauleitplanung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans ,Wohnan-
lage am Konrad-Adenauer-Ring* wurde von der Stadt Gernsheim ein
Bodengutachten in Auftrag gegeben, um die Beschaffenheit und Versickerungsfahig-
keit des Untergrunds untersuchen zu lassen.

Das Bodengutachten vom Mai 2009 hat ergeben, dass die Anforderungen an die
Hohe des Sickerraumes partiell erflllt, die qualitativen Voraussetzungen dafir jedoch
nicht Gberall gewahrleistet sind, da der in fast allen Bohrungen in 1,4m bis 1,7m Tiefe
angetroffene Rheinwei- Horizont wasserstauende Eigenschaften besitzt.

Die von der Bodenuntersuchung umfasste Flache grenzt zwar direkt an die nérdliche
Grenze des Bebauungsplans ,Wohnanlage am Konrad-Adenauer-Ring II* an, kann
jedoch nur bedingt fur die Beurteilung des Planungsbereichs herangezogen werden.
Die Stadt Gernsheim empfiehlt daher vor Baubeginn eine Uberprifung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens. Das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser kann ebenso in die éffentliche Kanalisation eingeleitet werden.
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Bodenverhiltnisse, Altlasten und wasserwirtschaftliche Gegebenheiten
Bodenverhaltnisse

Fur den Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans ,Wohnanlage
am Konrad-Adenauer-Ring" wurde 2009 von Dipl.-Geol. Uta Ling, Riedstadt ein
Bodengutachten erstellt.

Die Untersuchungen der bei den Rammkernbohrungen gewonnenen Bodenproben
geben einen Einblick in die lokalen Untergrundverhaltnisse: Unter einer rund 0,25m
bis 0,5m dicken Schicht aus Mutterboden setzt der gewachsene Boden mit
schluffigen bis stark schluffigen Sanden ein, die eine steife bis halbfeste Konsistenz
aufweisen. In einer Tiefe von 1,4m bis 1,7m wurde Rheinwei angetroffen, darunter
uberwiegen bis zur Endtiefe der Bohrungen Fein- bis Mittelsande, die Grobsande und
Kiese als Nebenbestandteile aufweisen.

Mit den durchgefiihrten Rammsondierungen kann auf die Lagerungsdichte und damit
auf die Tragfahigkeit der Bodenschichten geschlossen werden: Bis in 1,6m Tiefe
weist der Boden eine lockere Lagerung auf, darunter ist der Baugrund als mitteldicht
bis seltener dicht gelagert einzustufen. Bei 2 Bohrungen zeigt sich jedoch ab 3,2m
bzw. 5,1m Tiefe jeweils eine ca. 0,8m dicke Bodenschicht von nur lockerer
Lagerungsdichte.

Fur dieses nordlich an den Planungsbereich angrenzende Gebiet wurde von der
Gutachterin die Empfehlung ausgesprochen, aufgrund der Bodenbeschaffenheit die
Bauwerkslasten tiber eine elastisch gebettete Bodenplatte abzutragen.

Zwar ist zu vermuten, dass die Baugrundbeschaffenheit im Planungsgebiet des
Bebauungsplans ,Konrad-Adenauer-Weg |I* &hnlich aufgebaut ist, die Stadt
Gemnsheim empfiehlt dem Bautrager jedoch, vor Beginn der BaumaRnahme eine
Baugrunduntersuchung durchzufuhren.

Fur die Nutzung von Erdwarme ist das Gebiet wegen des Untergrundaufbaus und der
hohen Grundwasserstande gut geeignet.

Altlasten

Da im Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans .Wohnanlage
am Konrad-Adenauer-Ring* mit Bombenblindgéngern und Flakmunition gerechnet
werden musste, wurde im Auftrag der Schofferstadt Gernsheim von der Firma
RECONDIS GmbH Kampfmittelbeseitigung eine rechnergestiitzte Datenaufnahme
(Geomagnetik, Mehrkanalsensorik) durchgefthrt. Die festgesteliten 92 Objekte
wurden Ende Mai 2009 aufgegraben und geborgen. Hierbei wurden u. a. erhebliche
Mengen an Munition sichergestellt. Der untersuchte, groRte Teil des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans konnte anschlieRend freigegeben werden

Daher wird dem Bautrager von der Stadt Gernsheim empfohlen, den Planungs-
bereich vor Baubeginn auf Kampfmittel zu untersuchen.

Weitere Altlasten oder Bodenverunreinigungen sind in der Verdachtsflachendatei der
Stadtverwaltung Gernsheim nicht aufgefuhrt. Auch aus der Vornutzung lasst sich kein
Verdacht auf abfallrechtlich relevante Bodenverunreinigungen ableiten.

Grundwasser
Das Planungsgebiet liegt im Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried. Im

Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groRfiachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer
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kanftigen Bebauung zu beachten sind. Die Héhe des Grundwasserspiegels wurde
zum Zeitpunkt der Bohrungen im Schnitt bei 8560m NN ermittelt, was sich im
Bereich der statistischen Mittelwerte seit dem Jahr 2003 befindet. Die Gel4ndeober-
kante lag bei den Sondierbohrungen zwischen 85,48 und 85,71m NN. Der Grund-
wasserflurabstand betrug zwischen 3,80m und 4,10m. Es muss jedoch auch kiinftig
nach entsprechend starken Niederschldgen mit Grundwasserstanden von bis zu 87m
NN gerechnet werden, was fir das Baugebiet im unginstigsten Fall einen Flurab-
stand von weniger als 2,50m bedeuten wiirde.

Bei den Neubauten sollte die Griindungssohle daher maximal 2m unter Gelandeober-
kante, entsprechend 87,50m NN gew&hlt werden. Wenn diese Hohenkote unter-
schritten wird, mussen bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen, wie z. B.
wasserdichte Wannen (sog. Weile Wannen) von den kinftigen Bauherren geplant
und ausgefuhrt werden. Diese vom Gutachten ausgesprochenen Empfehlungen
ersetzen jedoch nicht eine einzelfallbezogene Griindungsberatung nach Vorlage der
Planungsunterlagen.

Hochwasserschutz

Der Planbereich liegt innerhalb des Risikolberschwemmungsgebiets des Rheins. Die
in diesem Bereich liegenden Gebiete kénnen bei Versagen der Deiche durch Bruch
oder Uberstrémen uberflutet werden. Grundlage fir die Angabe des Extremfalls sind
mittlere Geldndehdéhen und errechnete Wasserstande fir Abfliisse, wie sie statistisch
alle 200 Jahre einmal erreicht oder Uberschritten werden zuzuglich einem Aufschlag
von 0,5 Meter. Die Darstellung der Hochwassergefahrdung erfolgt in der vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt ersteliten Hochwassergefahrenkarte. Die Darstellung der
Gefahrenstufen vermittelt eine Einschatzung der mit zunehmender Uberflutungshthe
allgemein verbundenen Gefahr. Fir den Planbereich wird eine mittlere Uberflutungs-
héhe von 0,5 m — 1,0 m dargestellt (die Hochwassergefahrenkarte kann eingesehen
werden unter www.rp-darmstadt.hessen.de). Bei der Bebauung sind die durch das
Hochwasser bedingten &uReren Einwirkungen zu beriicksichtigen und nétigenfalls
bauliche SicherungsmaRnahmen vorzusehen.

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Konrad-Adenauer-Ring I1* liegt nicht in
einem Wasserschutzgebiet. Ein Wasserschutzgebiets der Zone Ill beginnt 8stlich der
Eisenacher Strale und erstreckt sich nach Osten.

Bauliche Nutzung

Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt mit in
den Gebieten 1 und 2 zweigeschossiger Bebauung. Die Flache in Gegenlage zum
offentlichen Parkplatz kann mit drei Vollgeschossen errichtet werden (Gebiet 3).Fir
den gesamten Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt, es sind nur Einzel-
hduser zugelassen.

Die Geb&dude im Gebiet 3 sind als Geschosswohnungsbau mit 3 Vollgeschossen und
einem Nicht-Voligeschoss (Staffelgeschoss) mit darunter liegender Tiefgarage
geplant.

Im Gebiet 2 ist nérdlich und stdlich der ErschlieBungsstrale jeweils 1 Mehrfamilien-
haus mit abgestufter Hoéhe aus zwei Geschossen und einem Nichtvollgeschoss
(Staffelgeschoss) geplant. Das sudlich gelegene Wohnhaus ist an die Tiefgarage der
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beiden westlichen Mehrfamilienhiuser angeschlossen. Somit entsteht auch fir dieses
Haus kein Verkehr im inneren Planungsbereich.

Mit den Mehrfamilienhgusern wird einem in Gernsheim bestehenden Bedarf an Miet-
und/oder Eigentumswohnungen Rechnung getragen.

GréRe und Struktur der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Die Merkmale fur die Wohnh&user orientieren sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans “Wohnanlage am Konrad-Adenauer-Ring".

Es sind zweigeschossige Einzel- oder Doppelh&user mit maximal 8 m Traufhéhe und
12,5m Firsthéhe mit maximal zwei Wohnungen je mindestens 340 qm Grundstiicks-
fliche bzw. einer Wohnung je mindestens 230 gm Grundstiicksflache fir die
Doppelhaushéifte. Die Dachneigung darf 20° — 45° Grad betragen und passt sich
somit der Umgebungsbebauung an.

Die zweigeschossigen Mehrfamilienhauser (Gebiet 2) durfen wie in Gebiet 1 eine
maximale AuBenwandhéhe von 8m und eine maximale Geb&udehshe von 12,5m
haben, hier sind jeweils 8 Wohnungen je mindestens 750 gm Grundsticksflache
zugelassen.

Bei den dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern sidlich des Parkplatzes (Gebiet 3)

sind eine maximale AuRenwandhéhe von 11m und eine maximale Gebaudehéhe von
15m zulassig sowie héchstens11 Wohnungen je 800 gm Grundstiicksflache.

Der Ausbau der Dachgeschosse ist zugelassen, was durch die Festsetzung einer
Dachneigung von 20° - 45° erméglicht wird.

Ein o6ffentlicher Kinderspielplatz wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
festgesetzt, da im Zuge der Bebauung ~Berleweg” ein groRziigig bemessener

»Wohnanlage am Konrad-Adenauer—Weg“ an und ist vom Wendeplatz der Eisenacher
Strae nur ca. 200m entfernt. Fur die Mehrfamilienhiuser werden Spielplatzflichen
jeweils auf den eigenen Grundstiicken nachgewiesen und gebaut.

9 Artenschutz

Im Rahmen des Verfahrens ist die Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Be-
lange entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich.
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Nach § 42 BNatSchG ist es verboten, besonders oder streng geschuitzte Arten (ge-
maR Bundesartenschutzverordnung; Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische
Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie) zu téten oder ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten zu zerstéren. Die streng geschitzten Arten sowie die européischen
Vogelarten dirfen nicht in der Art gestoért werden, dass hierdurch der Erhaltungs-
zustand der betroffenen Population erheblich beeintréchtigt werden wirde.

Zauneidechse

Im Rahmen der im Norden, Osten und Suden angrenzenden neuen Bebauung der in
den vergangenen Jahren vorgenommenen groRflachigen Neuausweisungen von
Wohngebieten durch die Bebauungsplane ,Wohnanlage Am Berleweg“ und ,Wohn-
anlage Am Konrad-Adenauer-Weg"“ wurden durch das Biro Willigalla- Okologische
Gutachten, Am GroRen Sand 22, 55124 Mainz Artenschutzfachgutachten fir die
betroffenen Gebiet erstellt. Diese unterschieden sich in ihrer 6kologischen Wertigkeit
allerdings grundsatzlich von der jetzt betroffenen bebauten (Tennishalle) und versie-
gelten Flache (Parkplatzflache). Es handelte sich um Acker-, Brach- und Garten-
flachen. Von besonderer Erheblichkeit wurde in den Gutachten das Vorkommen der
Zauneidechse bewertet.

Das Gutachten fur die ,Wohnanlage Am Konrad-Adenauer-Ring“ stellte fest, dass die
Population der Zauneidechse, die Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hinausgeht, durch die Zerstérung des Lebensraums voriibergehend beeintrachtigt
wird. Aufgrund der weiten Verbreitung in Gernsheim und Umgebung ist die Gesamt-
population aber insgesamt nicht beeintrachtigt. Um die Auswirkungen auf die
Gesamtpopulation zu verringern, wurden bereits habitatverbessernde MaRnahmen
zum Schutz der Zauneidechse im Bereich der 6stlich des Baugebiets vorhanden
Ausgleichsflache fir die Ortsumgehung durchgefiihrt.

Das Vorkommen der Zauneidechse wurde schwerpunktmaRig im Bereich der riick-
wartigen strukturreichen Gartenflaichen der vorhandenen Wohnbebauung an der
Rostocker und Eisenacher Stra3e im Osten der Neubaugebiete festgestelit.

Die Flache des geplanten Eingriffs liegt damit zwischen dem Schwerpunkt der lokalen
Population und der Flache der inzwischen weitgehend bebauten beiden Gebiete der
Bebauungspldne ,Wohnanlage Am Konrad-Adenauer-Ring“ und ,Wohnanlage Am
Berleweg“. Es ist davon auszugehen, dass durch die inzwischen weitgehend abge-
schlossenen BaumaRnahmen eine Vergramung vorhandener Individuen in die
bestehende Bebauung im Osten stattgefunden hat. Dartber hinaus wurden Tiere
durch die festgelegten UmsiedlungsmaRnahmen in die aufgewertete Ausgleichs-
flache auf der Westseite der B44 verbracht.

Végel/Flederméuse

FUr die geplante Wohnbebauung muss die vorhandene Tennishalle abgerissen
werden. Damit kénnen potentiell sowohl Végel (Hohlenbriter) als auch Fledermause
durch Quartierverlust betroffen sein.

Bei der Beseitigung der Tennishalle missen locker liegende oder hinterfliegbare
Fassadenverkleidungen von Hand entfernt werden. AuBerdem sind Geb&ude-
fassaden, Gebauderisse und -6ffnungen vor den Arbeiten auf das Vorhandensein von
Fledermausen und Nistplatzen von z.B. Haussperlingen, zu tberprifen. Dies sollte
unter Hinzuziehung eines vor Ort tatigen fachkundigen Vertreters eines Naturschutz-
verbandes oder eines Biologen erfolgen.
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Bei Vorkommen von Nistplétzen darf der Abriss nur auBerhalb der Brutzeit zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar erfolgen.

Im Nachweisfall von Fledermausen sind die Tiere in geeignete Quartiere umzusetzen,
dies bedarf der Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde.

Als Ersatz fur tatsachlich eintretende oder potenzielle Quartierverluste von Fleder-
mausen durch Geb&audeabriss sind an jedem 2. Neubau Quartiersteine vom Typ 27
(1 Quartierstein je Neubau) als entsprechende Hilfsgeréte in die oberen Hauswand-
bereiche einzubauen. Die Umsetzung der Mafnahme erfolgt zeitgleich mit den Neu-
baumaRnahmen.

Als Ersatz fUr tatsachlich eintretende oder potenzielle Bruthabitatverluste von héhlen-
britenden Vogelarten (z.B. Haussperling) durch Gebé&udeabriss sind an jedem 2.
Neubau Niststeine vom Typ 24 -26 der Firma Schwegler als entsprechende Hilfs-
gerate in die oberen Hauswandbereiche einzubauen. Da ein gruppenhafter oder
kolonieartiger Einbau empfohlen wird, kénnen beispielsweise auch an jedem 4.
Gebaude 2 Niststeine (usw.) eingebaut werden Die Umsetzung der Malnahme
erfolgt zeitgleich mit den NeubaumaRnahmen.

MaBnahmen zur Griinordnung
Folgende grinordnerischen MaRnahmen werden vorgeschlagen:

e Die nichtbebaubaren Flachen sind mit Ausnahme der erforderlichen
ErschlieRBungseinrichtungen von Versiegelung frei zu halten, dauerhaft vegetativ
anzulegen (Hausgéarten) und zu unterhalten und im Bereich zwischen der
ErschlieBungsstrale und den Geb&uden mit kleinkronigen Laubbdumen ent-
sprechend der Planzeichnung zu bepflanzen. Die Standorte der Baume kénnen
an die ErschlieBung angepasst werden. Die Pflanzenliste, die der Begriindung
beigeflgt ist, ist zu beachten.

¢ Im Bereich der riickwartigen Grundstlicksflachen, die als Hausgérten anzulegen
sind, sind nach Norden zum 6ffentlichen FuBweg und im Stiden zum Hallenbad
hin Abschirmungen durch das Anpflanzen standortheimischer Laubb&dume- und
Straucher vorzunehmen (entsprechend der Pflanzliste). Bei erforderlichen
Zuwegungen und Garagen im Norden des Geltungsbereichs kénnen die
Anpflanzungen unterbrochen werden.

e Beim Bau von Wegen und Stellplatzflachen ist auf die Verwendung von wasser-
durchldssigen Materialien zu achten.

e Im Bereich der Parkplatze ist je 3 angefangene Stellplatze 1 Laubbaum ent-
sprechend der Pflanzliste zu pflanzen.

e Flachdacher von Garagen und/oder Carports sollten extensiv begriint werden.
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Beteiligung der Offentlichkeit und das weitere Verfahren

Am 28.08.2013 fasste die Stadtverordnetenversammiung der Schofferstadt
Gernsheim in ihrer dffentlichen Sitzung den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Konrad-Adenauer-Weg II°.

Da die Anderung im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt wird,
kann von der Umweltpriffung, dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 11.08.
bis 11.09 2014 statt, die Offenlegung wurde am 30.07.2014 im Amtsblatt bekannt
gemacht.

In den eingegangenen Stellungnahmen der am Verfahren beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Hinweise gegeben, die im Plan
Beriicksichtigung fanden. Auf Anregung der Bauaufsicht des Kreises GroR-Gerau
wurde die alternative Festsetzungsméglichkeit fur die Begrenzung der zulassigen
Wohneinheiten auf die MindestgréRe der Baugrundstiicke bezogen.

Aus der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnahmen ein, die darin vorgetragenen
Anregungen konnten keine Berlicksichtigung finden:

. Die vorgeschlagene Fihrung eines weiteren Rad- und FuRwegs Uber kinftige

Parkplatze insbesondere als Schulweg erachtet die Stadt Gernsheim fur entbehrlich
und nicht fur sicher genug. Der offizielle Schulweg fuhrt Uber den ausgebauten
Verbindungsweg, der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzt und Uber den
FuBweg entlang des Konrad-Adenauer-Rings, der durch einen groRzigigen
Griinstreifen von der StraRenverkehrsflache getrennt verlauft.

. Die vorgeschlagene Erhaltung des alten Baumbestands innerhalb des Geltungs-

bereichs des Bebauungsplans ist aufgrund der vorgesehenen Uberplanung des
Gebietes und der damit vorgesehenen ErschlieBung sowie von Infrastruktureinrich-
tungen (Parkplétze/Tiefgarage) nicht moglich bzw. nicht realistisch. Eine Schadigung
evtl. moglicher Geholze wird vor allem im Wurzelbereich nicht zu verhindern sein, so
dass eine dauerhafte Erhaltung nicht gegeben ist. Aus diesem Grund wurde die
Anpflanzung von neuen Baumen im Bebauungsplan festgesetzt. Im Rahmen der
Abwagung ist ferner eine Gewichtung der Eigentimerinteressen vorzunehmen, womit
eine konzeptionelle Anderung der Bebaubarkeit (Reduzierung der Uberbaubaren
Flachen zum Erhalt einzelner Baume) nicht gegeben ist.

Der Baumbestand im Umfeld des ehemaligen Hallenbads ist nicht durch den
Bebauungsplan ber(ihrt. In diesem Bereich sind aktuell keine Planungen vorgesehen.

In ihrer Sitzung am 15.10.2014 fasste die Stadtverordnetenversammiung der
Schéfferstadt Gernsheim den Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Am

Konrad-Adenauer-Ring” Il. Abschnitt.
' be;'éa}'gér}%by .
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Anlage 1
zur Begriindung gem4R § 9 (4) BauGB
Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemén § 81 (4) HBO
1. Um eine gute Einfugung in die vorhandene Bebauung und in das Landschaftsbild zu

erreichen, sind einige bauordnungsrechtliche beziehungsweise gestalterische Fest-
setzungen erforderlich. Dies wird unter anderem durch eine Begrenzung der
Gebiude mit Flachdachern auf einen bestimmten Bereich sowie bei geneigten
Dachern durch die Festsetzung einer Dachneigung zwischen 20° und 45° und einer
Vorschrift Uber die Farben der Dachdeckung erreicht.

2. Um die Versiegelung von Flachen mdglichst gering zu halten, werden Festsetzungen
Uber Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen getroffen.

3. Zur besseren Einfiigung in das Ortsbild sind Festsetzungen tber Einfriedigungen und
tber die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen aufgenommen.

4. Eine Satzungsbestimmung Uber Ordnungswidrigkeiten wurde in den Satzungstext
aufgenommen, und zwar beschrankt auf die Gestaltung von Dachern und Dach-
deckungen, weil ein VerstoR zu einer besonders spirbaren Beeintrachtigung des
StraRen- und Stadtbildes fuhrt.

Gernsheim, den ....................
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Anlage 2

Pflanzliste

Standortheimische Laubbédume (Parkplétze)
(Hochstamm, 3 x v., m.B., 12-14cm)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aria - Mehibeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Kleinkronige Laubbdume (Vorgérten)
Béume ll. Ordnung (Hochstamm, 3 x v., m.B., 10-12cm)

Carpinus betulus ,Fastgiata“ - Pyramiden-Hainbuche

Carpinus betulus ,Monumentalis* (Monument)- Pyramiden-Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Straucher (mind. 2 x verpflanzt (vs) 60-100 cm bzw. verpflanzte Heister (Hei) 100 -125 cm)

Acer campestre - Feldahorn(Hei)

Carpinus betulus - Hainbuche (Hei)

Cornus mas - Kornelkirsche(vs)

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel(vs)
Corylus avellana - Haselnuss(vs)

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn(vs)
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen(vs)
Ligustrum vulgare - Rainweide/Liguster(vs)
Prunus avium - Vogelkirsche (Hei)
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Prunus spinosa -
Rosa canina -
Sambucus nigra

Sambucus racernosa -
Viburnum opulus -

Fassadenbegriinung (2xv, m.Tb.)

Clematis vitalba -
Hedera helix -
Lonicera i.S. -
Parthenocissus i.S. -
Kletterrosen

Schilehe(vs)
Hundsrose(vs)
Schwarzer Holunder(vs)
Traubenholunder(vs)
Gemeiner Schneeball(vs)

Waldrebe

Efeu

GeiRblatt in Sorten
Wilder Wein in Sorten

Extensive Dachbegriinung (z.B. Carports, Garagendécher)

Achillea millefolium -
Bromus erectus -
Campanula rotundifolia “
Dianthus carthusianorum B
Echium vulgare -
Euphorbia cyparissias -
Hieracium pilosella -
Hypericum perforatum -
Linaria vulgaris -
Luzula campestris -
Origanum vulgare -
Potentilla argentea -
Salvia pratensis -
Sanguisorba minor -
Sedum acre -
Sedum album -
Sedum reflexum -
Sedum sexangulare -
Sempervivum rectorum -
Thymus pulegioides -
Veronica spicata -

Gewdhnliche Schafgarbe
Aufrechte Trespe
Rundblattrige Glockenblume
Kartauser-Nelke
Gewshnlicher Natterkopf
Zypressen-Wolfsmilch
Kleines Habichtskraut
Tupfel-Johanniskraut
Gewdhnliches Leinkraut
Feld-Hainsimse

Wilder Majoran
Silber-Fingerkraut
Wiesen-Salbei

Kleiner Wiesenknopf
Scharfer Mauerpfeffer
WeilRe Fetthenne
Tripmadam

Wilder Mauerpfeffer
Dachwurz, Echter Hauswurz
Feld-Thymian

Ahriger Ehrenpreis

Biiro fur Stadt- und Landschaftsplanung Kriegsmann/Banz-Jochum

16

15-10-14



	2342_Begruendung.pdf
	2342_Begruendung_02.pdf
	2342_Begruendung_03.pdf

	2342_Begruendung_03.pdf

