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1 Vorbemerkungen

1.1  Veranlassung und Planziel

Auf den Grundstiicken Schafstralle 1 und Darmstédter StraRe 2 in Gernsheim ist geplant, eine Wohnbe-
bauung mit bis zu zwolf Wohneinheiten zu errichten. Dazu soll das vorhandene denkmalgeschitzte Fach-
werkhaus renoviert und die tbrigen auf dem Grundstiick vorhandenen Geb&ude abgebrochen werden. Das
Grundstiick befindet sich derzeit in einem Bereich, der im rechtskréaftigen Bebauungsplan als Mischgebiet
ausgewiesen ist. Die Bauaufsicht des Kreises Grol3-Gerau hat dem Vorhabentréager mitgeteilt, dass fir eine
reine Wohnbebauung die Erteilung einer Baugenehmigung nicht in Aussicht gestellt werden kann. Zuvor
musse das Baugrundstuck als allgemeines oder reines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie einem Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Stadt Gernsheim und dem Vorha-
bentrager geschlossen wird. Die Stadtverordnetenversammlung der Schoéfferstadt Gernsheim hat am
13.12.2018 der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan mit der Bezeichnung ,Schafstralle/Ecke Darmstadter StraRe” als Malinahme der Innenentwicklung
geman 88 12 und 13a BauGB zugestimmt.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Der besonderen Wirdigung bedirfen bei dem Verfahren die Belange des (ruhenden) Verkehrs und der
stadtebaulichen Dichte.

Abb. 1: Luftbild:
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Quelle: Stadt Gernsheim (30.01.2019)
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Grof3e von 1.246 m2 umfasst die beiden
Flurstiicke 378/1 und 380/1 der Flur 1, Gemarkung Gernsheim, mit ihrer derzeitigen dichten Bebauung. Die
Lage und Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entspricht dem raumlichen Geltungsbe-

reich.

Abb. 2: Geltungsbereich
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Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Stden von der Stral3e
Schafstral3e, im Osten von der Darmstadter StraRe begrenzt. Im Norden und Westen schlieRen sich Wohn-

und Geschéaftsbebauungen an. Der rdumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Norden: Wohn-/Geschéftsbebauung und Garten

Westen: Wohn-/Geschéftsbebauung, Garten und Stellplatze

Siden: Schafstral3e, anschl. Wohn- und Geschéaftsbebauung

Osten: Darmstadter Stral3e, Wohn- und Geschaftsbebauung sowie ev. Kirche

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der Umgriff des VEP umfasst insgesamt eine
Flache von rd. 1.250 m2.

PlanES, 35392 Gief3en, 06/2020
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Abb. 3: Fotos

Blick nach Nordosten aus der Schafstral3e auf Blick nach Nordwesten auf Schafstrae und Eckge-
Darmstadter Stral3e 2 béude Darmstadter Stralle 2

Blick nach Suiden aus Innenhof Richtung Schafstrae Blick nach Siiden von Darmstadter StralRe auf Kreu-
zungsbereich

Quelle: Architekturbiiro Freudenberger 06/2018

1.3  Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung
Der Regionalplan Sidhessen (RPS 2010) stellt Vorrangflache Siedlung Bestand dar.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS 2010

Das Unterzentrum Gernsheim liegt auf der Regionalachse Frankfurt — Grol3-Gerau — Gernsheim —
(Worms/Mannheim). Gernsheim liegt an den Bundesstral3en 44 und 426, der Autobahn 67, der Landes-
straRe 3112 und der KreisstraBe 203. Die Stadt hat einen Bahnhof an der Riedbahn mit Gleisanschluss
zum Rheinhafen, der fir Containerverladung ausgelegt ist. Busverbindung besteht mit der Linie K59 nach
Darmstadt, eine Rheinfahre verkehrt nach Eich. Gernsheim hat vier Schulen (Grundschule, Gesamtschule,
Gymnasium und Foérderschule) und neben einer Vielzahl von historischen Gebauden (Kirchen, Rathaus,
Galerie- und Lehrmuseum ,Altes Elektrizitdtswerk“) auch eine moderne Stadthalle, Hotels sowie einen
Golfplatz. Insgesamt wird die Stadt Gernsheim und das hier in Rede stehende Plangebiet nach den MaR3-
stében der Regionalplanung einer ,verstadterten Besiedelung und ihrer Umgebung“ zugeordnet.

PlanES, 35392 Gief3en, 06/2020
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Lage des Plangebiets

Zur Siedlungsentwicklung der Schofferstadt Gernsheim macht der Regionalplan Studhessen (RPS) 2010
folgende Angaben: Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache fir den Zeitraum 2002 bis 2020 wird bei
der Schofferstadt Gernsheim auf ca. 26 ha festgesetzt. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in
verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf
Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Die
Schofferstadt Gernsheim hat It. Hess. Stat. Landesamt zum 30.06.2015 zum ersten Mal eine Einwohner-
zahl von 10.066 erreicht und dabei eine hohe Zahl an sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten.

Das Plangebiet liegt mitten im Ort und umfasst insgesamt rd. 0,12 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungsplans
steht die Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung. Insgesamt ist hier mit max. 13 Wohneinheiten zu
rechnen (max. 12 Zwei- bis Vier-Zimmerwohnungen im Neubau sowie eine Wohneinheit im denkmalge-
schitzten Bestandsgebaude). Diese Anzahl wiirde die obere Dichtegrenze von 50 WE/ha nach den Dich-
tevorgaben der Regionalplanung fiir den landlichen Siedlungstyp Uberschreiten. Die Umgebung musste in
die Betrachtung eingestellt werden.

Allerdings handelt es sich vorliegend um einen sog. ,Briefmarkenbebauungsplan®. Die bauliche Entwick-
lung ist dadurch, dass der Bereich als vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt wird, eindeutig be-
stimmt.

Mit dem Urteil vom 13.10.2016 -4C 962/15N hat der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) klargestellt,
dass aus seiner Sicht der Plansatz Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP (Dichtewerte) insgesamt nur fir die Aus-
weisung von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung vorhandener Wohngebiete gilt.

Begrindet wird dies

e mit einem ansonsten unzuldssigen Eingriff in private Nutzungsmaglichkeiten der (Bestands-) Eigenti-
mer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentimer der im Plan-
gebiet liegenden Grundstiicke zu berticksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale,
nicht an den ortlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven
Bestandsschutz zurlickgesetzt werden kénnten.”),

e sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Aul3enentwicklung* vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fur die hinreichend bestimmte
Entwicklungsziele vorliegen.

Damit wére nach hiesiger Einschatzung fir den hier gegebenen Fall selbst eine Uberschreitung der durch
den RPS/RegFNP definierten Obergrenzen fir Wohndichte durch die neu zu schaffenden Wohneinheiten
aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nicht zu beanstanden.

PlanES, 35392 Gief3en, 06/2020
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Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,SchafstralRe/Ecke Darmstadter Strae" fur Wohnbebauung
in Anspruch genommenen Flachen in unmittelbarer Umgebung von bestehender Mischbebauung aus
Wohn- und Geschaftsgebauden werden zudem unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Au3enent-
wicklung® als ,vorrangig zur Bedarfsdeckung heranzuziehenden, vorhandene Stadtumbauflachen, fur die
hinreichend bestimmte Entwicklungsziele vorliegen“ betrachtet. Es handelt sich hierbei um Flachen, die
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Nordlich der Schafstrale” 1. Anderung liegen und
dort als Mischbauflachen ausgewiesen sind. Vor dem Hintergrund der geplanten Neubebauung mit Wohn-
nutzung wird durch den Vorhabenbezug die Nutzung konkretisiert und die stadtebauliche Dichte definiert.

Bereits die Novelle des Baugesetzbuchs 2013 zielt darauf ab, nicht nur die Neuinanspruchnahme von Fla-
chen auf der ,Griinen Wiese" zu reduzieren, sondern auch die Urbanitat und Attraktivitat von Stadten und
Gemeinden durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu wahren und zu starken. Um das Ziel der Reduzie-
rung der Flachenneuinanspruchnahme zu unterstiitzen, soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Diese Ziele der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum
im Innenstadtbereich gehen in der Schéfferstadt Gernsheim einher mit der festgestellten Uberalterung der
Innenstadt und den Zielen der Stadterneuerung.

1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gernsheim von 2005 stellt fur den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schafstralle/Ecke Darmstadter Stral3e"
Mischbauflache Bestand dar. Der Bebauungsplan ist insofern nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, dieser kann jedoch im Wege der Berichtigung angepasst werden.

1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
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genordet, ohne MaRstab — [ Geltungsbereich Vorhabenbez. Bebauungsplan ,Schafstr./Ecke Darmstadter Str.*
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Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Schafstra3e/Ecke Darmstadter
StraRe” liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nérdlich der SchafstraRe* 1. Ande-
rung (1992). Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schafstrale/Ecke Darmstadter
Stral3e* werden fur seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Noérdlich der SchafstraRe* 1. Anderung ersetzt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Schéfferstadt Gernsheim hat in der Sitzung am 13.12.2018 den
Aufstellungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.

1.3.5 Schutzgebietsausweisungen

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder dem Denkmal-
schutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben. Auch ist das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Européischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.3.6 Stellplatzsatzung

Fur das Gebiet der Schofferstadt Gernsheim gilt die Stellplatzsatzung vom 12.06.2019. Die Stellplatzsat-
zung regelt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist,
nur errichtet werden dirfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und
Grof3e sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Diese miissen spatestens zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen und sonstigen Anlagen fertiggestellt sein.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Bei dem Gelande handelt es sich um eine nahezu ebene Flache.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die Grundstiicke liegen zentral im Stadtgebiet und sind nahezu vollstandig bebaut bzw. versiegelt. Die zum
Abriss vorgesehenen bestehenden Geschéafts- und Nebengebaude stehen seit langerem leer; das Eckge-
baude ist ein Wohnhaus, als Einzelkulturdenkmal ausgewiesen und steht derzeit ebenfalls leer. Der Bereich
um den Kreuzungspunkt Schafstral3e, Darmstadter Stral3e, Zwingenberger Stral3e und Magdalenenstralie
ist gepragt durch eine gemischte Bebauung aus Wohn- und Geschéftshausern sowie etwas weiter im Osten
der evangelischen Kirche.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die verkehrliche Erschlieung ist Bestand und tber die Schafstra3e und die Darmstédter Stral3e gegeben.
Die Zufahrt von der Schafstral3e fuihrt zu den Stellplatzflachen im Innenhof, von der Darmstédter Stral3e
besteht eine Garagenzufahrt. Der Bebauungsplan schafft auf den Baugrundstiicken ein planungsrechtli-
ches Angebot fur ausreichend Ersatzflachen zugunsten von Stellplatzen und Garagen. Die Positionen der
Zufahrten zu den Grundstiicken bleiben unveréandert und werden als Grundstiickzufahrten festgesetzt.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

PlanES, 35392 Gief3en, 06/2020
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdricklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).
In den ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs.
2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt;
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéachst die Mog-
lichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Schofferstadt Gernsheim hat sich zudem intensiv mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausei-
nandergesetzt und die Ergebnisse dokumentiert. Der hier in Rede stehende Bereich liegt im gewachsenen
innerstadtischen Zentrum. Die Planung entspricht insofern den Vorgaben zur Nachverdichtung im Innen-
bereich.

Mit zusatzlichen Wohnungen in der Stadt werden zudem weitere Impulse zu Starkung des gerade ange-
laufenen Landesprogramms ,Stadtumbau in Hessen* erhofft. Mit der in 2016 erfolgten Aufnahme in das
Landesprogramm mdochte die Stadt Gernsheim ihre Innenstadtentwicklung dauerhaft starken, mehr ,Le-
ben“ in den Ort bringen und auch ein Signal gegen die Uberalterung des Ortskerns setzen.

1.6 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,SchafstraRe/Ecke Darmstadter Straf3e* erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden,
wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maf3-
nahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren sind gegeben, da mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stéadtebau-
liche Entwicklung und Nachverdichtung als MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nur zuléassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird und wenn der Bebauungsplan
kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Vor-
liegend bleibt die zuléssige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m2. Da es
sich bei dem geplanten Vorhaben um die stéadtebauliche Fortentwicklung einer innerstadtischen Bauflache
handelt, aufgrund der kleinen Gebietsgrof3e und der Erkenntnisse der landschaftsplanerischen Vorunter-
suchungen kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
PlanES, 35392 GielRen, 06/2020



Schofferstadt Gernsheim: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SchafstraRe/Ecke Darmstadter Strale” 11

Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der
Durchfuihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Féallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht erforderlich ist.

Die formliche Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs nebst Be-
griindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 1 BauGB sowie nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
hinsichtlich Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhe ge&ndert und ergénzt. Daher wurde den betroffenen
Behdrden nach § 4a Abs. 3 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme hinsichtlich der geanderten bzw. er-
ganzten Teile gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 3 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind, sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Mittelpunkt des Bebauungsplans steht die Schaffung von Baurecht fir ein Wohngebaude anstelle des
jetzigen Wohn- und Geschéftshauses in der Schafstral3e 1/Darmstédter Stral3e 2, das abgerissen werden
soll. Es ist der Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit insgesamt maximal 12 Wohneinheiten geplant.
Es sind vorwiegend 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen vorgesehen, die tber einen Aufzug und Laubengénge
barrierefrei erschlossen werden. Das denkmalgeschitzte Gebdude Darmstadter Stral3e 2 bleibt erhalten,
dort befindet sich eine Wohneinheit.

Fur die Wohnungsnutzer sieht die derzeitige Planung 18 PKW-Stellpléatze oberirdisch vor, davon sind auf
der nordwestlichen Parkflache teilweise Doppelparker in Garagen vorgesehen, der Millplatz schlie3t sich
an. Eine Grunflache mit Kinderspielplatz wird zentral zwischen dem Bestandsgebaude und dem Mehrfami-
lienwohnhaus angeordnet.

Die Fahrrader werden im Kellergeschoss untergebracht. Hierzu wird, verbunden mit der Kellertreppe, eine
Fahrradrampe hergestellt.

Die Bebauung wurde im Vorfeld mit dem Fachdienst Bauaufsicht und der Unteren Denkmalschutzbehorde
des Landkreises Grol3-Gerau abgestimmt. Dabei wurden seitens der Fachbehérden u. a. die Baufluchten
und die sinnvolle Einbindung des Kulturdenkmals thematisiert und in der vorliegenden Planung weitestge-
hend beriicksichtigt.

Die gesamten zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan gehdrenden Plane - Freiflachenplan, Grundrisse,
Ansichten und Schnitte, Berechnung des Mal3es der baulichen Nutzung - liegen dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als Anlage bei und bilden die Grundlage fur die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sowie fur den zwischen der Stadt Gernsheim und dem Vorhabentrager abzuschlieenden
Durchfiihrungsvertrag.

Ein Vorvertrag zum Durchfiihrungsvertrag wurde am 24.01.2019 zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Gernsheim geschlossen.
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Abb. 5: Stadtebauliches Bebauungskonzept
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Abb. 7: Stadtebauliches Bebauungskonzept - Hofansicht
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Entwurfsverfasser: Architekturbiiro Freudenberger, Einhausen (Stand 06.05.2020)

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 12 Abs. 1 BauGB konnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieRBungsmaflinahmen (Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist und im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskos-
ten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt und es mit
dem privaten Bauherrn und Investor auch einen Vorhabentrager gibt, erfolgt die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Schafstrale/Ecke Darmstadter StralRe* wird unter Verwendung
der bebauungsplaniblichen Festsetzungsmethodik in Inhalt und Form erarbeitet. Dabei wird auf die
Baunutzungsverordnung ebenso Bezug genommen wie auf die Planzeichenverordnung, wobei § 12 Abs.
3 Satz 2 BauGB ausdriicklich Abweichungen vom Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB und von der
BauNVO erlaubt, sofern ein bodenrechtlicher Bezug der Festsetzungen gegeben ist.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind in Ausfilhrung des § 1 Abs.
3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
~Schafstralle/Ecke Darmstadter StraRe" aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der zum 01.01.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene Absatz 3a erdffnet die Mdglichkeit, im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein, also z.B. durch ein Bau-
gebiet nach BauNVO festzusetzen. Der fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan unerlassliche Vorhaben-
bezug wird durch eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im zwischen der Stadt
Gernsheim und dem Vorhabentrager zu schlieBenden Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Im Plangebiet
sind insofern nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat den Vorteil, dass im
Durchfiihrungsvertrag nicht erfasste und damit (zunéchst) unzuléssige Nutzungen durch Vertragsénderun-
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gen zulassig gemacht werden kénnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans bedarf.

Die Anderung des Durchfiihrungsvertrags steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans nicht
unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, da die Stadt mit der allgemeinen Festsetzung der
Nutzung bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadte-
baulichen Zielen vereinbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags ist in diesen
Fallen allein, dass das geénderte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans entspricht.

Zur Art der baulichen Nutzung werden daher ausschlie3lich Wohngeb&ude mit maximal 12 Wohneinheiten
gemalf des Vorhaben- und Erschlieungsplanes festgesetzt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hoéhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVvOQ)).

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m?2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen fir
Allgemeine Wohngebiete gemal} § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die
Festsetzung erméglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld an-
knupft und zugleich eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke ermdglicht
werden kann.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO werden im Plangebiet bei der Ermittlung der Grundfléche die Tief-
garagenflache sowie die Flache von Terrassen, Balkonen und Loggien nicht mitgerechnet.

Fur den Bereich des Plangebiets wird aufgrund der dort vorgesehenen Nutzungen und dem daraus resul-
tierenden Stellplatzbedarf festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Wegen,
Stellplatzen, Garagen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,85 Uberschritten
werden darf. Da sich das Umfeld nach wie vor als Mischgebiet mit Geschéften, Gastronomie, kleineren
Gewerbeeinheiten, kulturell genutzten Geb&duden und Wohnnutzungen gestaltet und sich das Plangebiet
inselartig mitten in diesem Gebiet befindet, wird die Erhdhung der GRZ als dem Gebiet und seiner Umge-
bung angemessen angesehen. Angesichts der in diesem Bereich derzeit bestehenden nahezu vollstandi-
gen Versiegelung ist hier mit keinem zusétzlichen Bodeneingriff zu rechnen. Das Plangebiet selbst erlebt
durch die Neubeplanung eine Entsiegelung und Aufwertung der aktuell vollstadndig bebauten und versie-
gelten Flachen, die sowohl den kiinftigen Bewohnern als auch der Nachbarschaft zugute kommt. Auf einen
groRtmdaglichen Grunanteil unter Beriicksichtigung der erforderlichen ErschlieRBungsflachen bei moderater
Versiegelung mit versickerungsfahigen Materialien wird besonderer Wert gelegt.
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3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet eine GFZ
= 1,2 fest. Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen (Staffelgeschosse, Dachgeschosse) ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind nicht
auf die Geschossflachenzahl anzurechnen. Die Festsetzung orientiert sich dabei an der im rechtskréaftigen
Bebauungsplan fiur diesen Teilbereich festgesetzten Geschossflachenzahl von 1,2 und dem nach der
Baunutzungsverordnung Zulassigen.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Geléndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer Aulenwand
des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunterliegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis
Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&aude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges setzt der Bebauungsplan keine Zahl der zulassigen Vollge-
schosse fest. Die Planung wird durch die Festsetzungen zur grund- und Geschossflachenzahl sowie zur
Hohenentwicklung definiert, sodass auf die Vollgeschossfestsetzung verzichtet werden kann.

3.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenm&Rig zunéachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen
Gebaudehthen werden daher erganzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass sich
die geplante Bebauung innerhalb des Plangebiets hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfiigt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehdhe angestrebte
stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbildung umgesetzt werden kann.

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
ist die Kanaldeckelhéhe (KD) = + 89,74 m U NN vor der Gebaudemitte in der Schafstral3e.

Die maximal zuldssige Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Auf3enwand mit der Dach-
haut (des Hauptdaches) (an der Traufseite der Gebdude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss
der auRersten Wand tber dem letzten mdéglichen Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dach-
aufkantungen oder massive Briistungen bei Dachterrassen). Die Firsthéhe ist der obere Gebaudeab-
schluss.

Als maximal zulédssige Firsthdhe gilt das MalR vom Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt der Dach-
haut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsanlagen bleiben dabei un-
berucksichtigt.

Mit der Festsetzung einer zwingenden Trauf- und Firsthéhe sowie der Dachneigung fur den auf der Baulinie
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gegeniuber dem Einzelkulturdenkmal zu errichtenden Gebaudeteil wird eine zu § 6 HBO abweichende Ab-
standsflache gemanR des Absatzes 11, 1. Satz, des § 6 HBO bestimmt. Dies wird erforderlich, um die im
Folgenden unter 3.3 néher beschriebenen stadtebaulichen Ziele zum Erhalt des Erscheinungsbildes des
Strafl3enzuges zu sichern und gleichzeitig die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu
wirdigen.

Garagen innerhalb der festgesetzten Flache ,Ga/St" durfen mit einer grenzseitigen Wandhdhe von maximal
4,00 m uber dem naturlichen Gelénde errichtet werden. Diese Festsetzung orientiert sich an der dort vor-
handenen Bestandsbebauung, sodass fur die Nachbarschaft durch die Planung bzw. kiinftige Bebauung
keine Benachteiligung entsteht.

3.3 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. Die offene Bauweise besagt, dass Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand und einer maximalen Lange von 50 m errichtet werden dirfen. Darliber hinaus gelten die Ab-
standsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Gebauden
nicht Gberschritten werden dirfen. Fir die raumwirksamen Fassaden der Eckbebauung setzt der Bebau-
ungsplan Baulinien fest. Zwischen den Hausern wird durch die Baulinie gesichert, dass zum einen mindes-
tens der Brandschutz (Abstand von mind. 5 m wird 6ffentlich-rechtlich gesichert) und ein ausreichender
Abstand zum Denkmalgebaude gewahrt sind, zum anderen das Erscheinungsbild der nahezu geschlosse-
nen StralRenrandbebauung der Schafstral3e, das nur durch wenige schmale Einfahrten unterbrochen wird,
stadtebaulich fortgefiihrt und gesichert wird. Die Baulinie entlang der Grundstiicksgrenze zu Flurstiick
400/1 greift den Standort der Altbebauung an dieser Stelle wieder auf, da von Seiten der Nachbarschaft
ebenfalls an dieser Stelle eine Bebauung geplant ist und dort die beidseitige Nutzung der Grenzwand in
beiderseitigem Einvernehmen vorgesehen ist.

Die Baugrenzen greifen die Raumkanten auf, die sich aus der StraRenrandbebauung ergeben. Diese sollen
fur das Plangebiet entsprechend gesichert werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich
an der geplanten ErschlieBung und Bebauung. Im Norden des Plangebiets wird keine Bebauung zugelas-
sen, sondern eine Freiflache fur Zufahrten, Parkplatze und Garagen ausgewiesen.

3.4  Zulassige Haustypen

Eine Festsetzung von zuléssigen Haustypen ist nicht erforderlich. Vorgesehen ist hier Geschosswohnungs-
bau.

3.5 Flachen fur Nebenanlagen
3.5.1 Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind generell in der Giberbaubaren Flache zulassig. Zusatzlich sind Stell-
platze (ST) und Garagen (GA) innerhalb der hierzu festgesetzten Flache ,Ga/St" entlang der hierfur fest-
gesetzten Baulinie zulassig. Doppelparker sind — gemal Stellplatzsatzung der Schéfferstadt Gernsheim -
ausschlieRlich in Garagen innerhalb der hierzu festgesetzten Flachen ,Ga/St" entlang der hierfir festge-
setzten Baulinie zulassig. Auch hier orientiert sich die Festsetzung an der dort vorhandenen Bestandsbe-
bauung, sodass die Nachbarschaft durch die kiinftige Bebauung nicht benachteiligt wird. Die Konzeption
sieht 18 PKW-Stellplatze vor, auf der norddstlichen Parkflache sind funf Doppelparker in Garagen geplant.
Die Anforderungen der Stellplatzsatzung sind somit erfullt.
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3.6 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen

Der Bebauungsplan setzt maximal 12 Wohnungen als héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohnge-
bauden fest. Die Details werden im Durchfiihrungsvertrag bestimmt.

3.7 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt ausschlie3lich Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier Privatweg,
fest. Das Plangebiet ist durch die Straen SchafstralRe und Darmstadter Stral3e erschlossen.

3.8 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, und es wird bestimmt, dass befestigte, nicht
Uberdachte Flachen und Stellplatze in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Mindestens 10 % der
Grundstucksfreiflachen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Weiterhin werden Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen getroffen.

Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem als Anlage beigefligten umweltpla-
nerischen Fachbeitrag entnommen werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die ldentitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung und die Aufstellung von Abfall- und Wertstoff-
behaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass geneigte Dacher wie z.B. Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher mit
einer Neigung von minimal 25° bis maximal 45° zuléssig sind. Flachdacher bis 5° Neigung sind fir Garagen
oder Carports zulassig, wenn sie extensiv begriint werden.

Fur den auf der Baulinie gegeniiber dem Einzelkulturdenkmal zu errichtenden Gebaudeteil werden im Zu-
sammenhang mit der dortigen zwingenden Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe (siehe Kapitel 3.2) die
Dachform und Dachneigung ebenfalls als zwingend festgesetzt. Somit werden die fur die Abstandsflache
relevanten Werte und die daraus resultierende von § 6 HBO abweichende Abstandsflache eindeutig defi-
niert.
Dachaufbauten: Dachaufbauten sind Bestandteil des Daches. Sie sollen sich dem Dach in ihrer Grof3e
unterordnen. Als zulassige Dachform fur Gauben oder Zwerchhéauser werden Schlepp- oder Giebeldacher
festgesetzt.
Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen vor dem Hintergrund der im Umfeld bestehenden Bebauung
insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und insofern auch des Orts- und Land-
schaftsbildes beitragen.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zulassig, wenn die Anlagen ihrer
jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen GebaudeauRenwand abgeriickt werden.
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Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien fur die Dacheindeckung ist mit
Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuléssig.

4.2  Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straf3en- und
das Ortsbild auswirken. Fur den Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass die Stellplatze fur bewegliche
Abfall- und Wertstoffbehélter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder gegen eine allgemeine
Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.

Geriiche emittierende Anlagen sind dem Stand der Technik nach so aufzustellen, zu errichten und zu be-
treiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutz-
bedurftiger Daueraufenthaltsraume nach DIN 4109 kommt.

Im Nordwesten des Plangebietes ist im Bebauungskonzept eine Flache als Miillplatz vorgesehen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschliefung und Anbindung ist Bestand. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen. Rad-
fahrer und FulRganger kénnen den Planstandort Uber die bestehenden Wegebeziehungen und Uber stra-
Renbegleitende Gehwege erreichen. Das Plangebiet ist somit in das bestehende 6rtliche FuRganger- und
Radwegenetz eingebunden.

Der Bebauungsplan stellt vorhabenorientiert Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dar, deren
Ausbildung im Zuge der Freiflachen- und Strallenraumgestaltung weitergehend bestimmt wird. Die Grund-
stuckszufahrten in der Schafstrale und der Darmstadter Stral3e sind in der Plankarte festgelegt und bleiben
in ihrer Lage unveréndert zum Bestand.

6  Berucksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriin-
dung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-pri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des vereinfachten Ver-

fahrens gemalR § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt werden.

Zum Bebauungsplan ,Schafstrale/Ecke Darmstadter StraRe” wurden ein Umweltfachbeitrag sowie ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welche der Begriindung als Anlage beigefligt sind; auf die dorti-
gen Ausfuhrungen wird verwiesen.
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7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den. An das Plangebiet grenzt Gemengelage mit Wohn- und Geschéaftsbebauung an.

Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen und Nutzungen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des 8 50 BImSchG grundsétzlich entsprochen werden.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung*
foérdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung gedndert und ergénzt. Beachtlich ist
hierbei die vorgenommene Ergadnzung der Grundsatze der Bauleitplanung (8§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs.
5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (88 5 und 9 BauGB) und stédtebaulicher Vertrage
(8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8
248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eroffneten Maglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3
Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Geb&audes durch die antei-
lige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelm&Rig novellierten Energieeinspar-
verordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von
Gebauden ein bestimmter Standard an MaRhahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebéau-
den einzuhalten ist.

Der Bauherr bzw. sein Architekt haben bereits gegenwartig folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei der Planung von Neubauten ist grundsatzlich die jeweils aktuelle Energieeinsparverordnung (EnEV)
zu bertcksichtigen und einzuhalten, ein Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren der Bauaufsicht
vorzulegen. Nach Abschluss des Bauvorhabens ist durch einen Fachplaner die korrekte Ausfiihrung zu
bestatigen. Erganzend bzw. grundlegend dazu ist das Erneuerbare Energien Warme Gesetz (kurz EE-
WarmeG), das u.a. festschreibt, in welchem Maf fur den jeweiligen Bautypus der Einsatz Erneuerbarer
Energien (wie Photovoltaik, Solarthermie, etc.) nachzuweisen ist. Diese beiden vom Gesetzgeber zur
Energieeinsparung aufgestellten Gesetze werden derzeit Uberarbeitet, geplant ist ihre Verschmelzung
in ein Regelwerk. Dabei wird abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorga-
ben in den Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt
2016, eine Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste einflieBen. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen* Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen.

PlanES, 35392 Gief3en, 06/2020



Schofferstadt Gernsheim: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,SchafstraRe/Ecke Darmstadter Strale” 20

Somit sind auch fur die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Ener-
gieeinsparung und Steigerung der Effizienz zu erwarten.

AbschlieRend lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Insofern wird es fur zuldssig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ener-
gieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils glltigen
Fassung zu verweisen.

Fur das Kleinklima wird die Umsetzung des Vorhabens Verbesserungen hervorrufen — nicht nur fir das
Grundstiick selbst, sondern auch fur die Umgebung.

9 Baugrund und Boden

Die Bodenkarte von Hessen (BK 50, Blatt 6316 Worms) lasst darauf schlieRen, dass das Plangebiet von
pleistozanen Hochflutsedimenten bedeckt ist. Aus denen haben sich mittelgriindige Parabraunerden ent-
wickelt. Die Bodenart reicht von Schluff bis hin zu Ton, darunter ist mit Sand zu rechnen. Durch die beste-
hende Versiegelung bzw. Bebauung haben bereits Eingriffe in den Baugrund stattgefunden. Es ist davon
auszugehen, dass die Boden in den oberen 100-120 cm von mafiger bis schlechter Durchlassigkeit und
gut gepuffert sind. Eine erhdhte Verschmutzungsempfindlichkeit fir das Grundwasser (das recht hoch an-
stehen wird) ergibt sich demnach nur dort, wo die oberen Bodenhorizonte abgetragen werden. Auch eine
Versickerung ist schwierig bis nicht machbar.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfilhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (Juli
2014).

10.1 Uberschwemmungsgebiet/Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im festgestellten Uberschwemmungsge-
biet, aber im iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet) des Rheins, wel-
cher bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers iiberschwemmt wird oder bei Versagen von Dei-
chen oder vergleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt werden kann.

In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und, soweit
erforderlich, bautechnische MalRnahmen vorzunehmen, um dem Eintrag von wassergeféahrdenden Stoffen
bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z.B. die hochwassersichere
Heizdllagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemalinahmen beim
Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uberschwemmungen
mdglichst gering zu halten.

MaRgebend sind jetzt die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fir den Rhein auf der
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Grundlage digitaler Gelandemodellierungen erstellten Gefahrenkarten. Diese bilden ein sogenanntes Ext-
remhochwasser ab, bei dem ein Hochwasserabfluss von 1,3 x HQ100 zugrunde gelegt wurde.

Die entsprechende Karte kann auf der Internetseite www.hlnug.de >Wasser ->Hochwasser - Hochwas-
serrisikomanagementplane - Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein 39.pdf eingesehen werden.

Der Blattschnitt HWGK Rhein 39 verdeutlicht, dass der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
tiberwiegend innerhalb der Uberschwemmungsgrenze bzw. pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ:wo liegt.
Die pot. Uberschwemmungsflache liegt hinter der Hochwasserschutzanlage. Mdgliche Uberschwemmun-
gen werden in einer Hohe von 1-50 cm dargestellt.

Bei der Bebauung sind die durch das Hochwasser bedingten auf3eren Einwirkungen zu beriicksichtigen
und nétigenfalls bauliche SicherungsmafRhahmen vorzusehen.

Die Wasser- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Grof3-Gerau macht in ihrer Stellungnahme
vom 02.07.2019 folgende Anmerkung:

Der Bebauungsplan liegt in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko gemaf § 73 Abs. 1 WHG. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten nach §
78c Abs. 2 WHG, vorbehaltlich der dort genannten Ausnahmen, verboten ist.

10.2 Wasserversorgung/Grundwasserschutz
10.2.1 Bedarfsermittlung

Fur das Vorhaben ergibt sich unter der Annahme von rd. 12 neuen Wohneinheiten jeweils & 3 Personen
bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein zusatzlicher Wasserbedarf von insgesamt rd. 1.643 cbm/a.

10.2.2 Deckungsnachweis

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat der Schofferstadt Gernsheim mit Bescheid vom 22.12.2014 gem.
8§ 8 WHG die Erlaubnis erteilt, Grundwasser in einer Menge von bis zu 1.400.000 m3/a fir die 6ffentliche
Wasserversorgung der Stadt zu entnehmen. In der hydraulischen Rohrnetzberechnung fir die Trinkwas-
serversorgung der Stadt Gernsheim wurde die Rohrnetzkapazitat unter Beriicksichtigung von maéglichen
Erweiterungsflachen nachgewiesen. Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass der Losch-
wasser- und Trinkwasserbedarf fir das im Innenbereich gelegene Baugebiet gedeckt werden kann.

10.2.3 Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewdassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es keinen
Anhaltspunkt dafiir, dass die bestandsorientierte Ausweisung das Grundwasser beeintrachtigt.

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in
einem Heilquellenschutzgebiet.
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10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruch-
nahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bodenfunk-
tionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. An dieser Stelle wird auf
die unmittelbar geltenden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Was-
sergesetzes (HWG) verwiesen. Die Fundstellen wurden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

10.2.8 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschéaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsétzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlicksichtigen. Die Kellerge-
schosse neuer Gebaude sind dabei unter Berticksichtigung der értlichen Grundwasserverhaltnisse druck-
wasserdicht auszubilden.

In diesem Plangebiet wurden noch keine Grundwasserstande gemessen. Insgesamt ist erfahrungsgemarn
mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Im
Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise grof3flachige Grundwas-
serspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. Mal3geb-
lich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell
die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemal? §§
118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-
1747 verdffentlicht. Die Fortschreibung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans wurde im StAnz. 31/2006
S. 1704 verdéffentlicht.

Die fur die Bemessung der einzelnen Grindungs- und Bauhilfsmal3hahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude und zur Bauausfiihrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.
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10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Das Baugebiet wird tber das bestehende Stralennetz erschlossen. Die Héhenlage der Stral3en wird inso-
fern aufgenommen und dann weitgehend fortgesetzt.

Bei der Bauwerksplanung sollten die Bemessungsgrundwasserstande beriicksichtigt werden. Diese Emp-
fehlung richtet sich vor allem an Bauherren und Planer, die einen Neubau errichten wollen. Damit soll er-
reicht werden, dass schon bei der Planung sachgerechte AbdichtungsmaflRnahmen vorgesehen werden.
Liegen beide Angaben, der Bemessungsgrundwasserstand und die Unterkante Kellersohle in m Gi.NN vor,
ist nach dem Stand der Technik (DIN 18195) der Lastfall fir die Abdichtung des Kellers eindeutig definiert.
Der Lastfall ,driickendes Wasser" liegt dann vor, wenn der Bemessungsgrundwasserstand weniger als 30
cm Abstand zur Unterkante der Kellersohle aufweist. Anzumerken ist fur den Lastfall ,driickendes Wasser*
noch, dass nicht nur Abdichtungen sachgerecht zu planen und zu bauen, sondern die Bauteile auch gegen
entsprechenden Auftrieb statisch zu bemessen sind. Mangelnde konstruktive Auftriebssicherung z.B. von
Kellersohlen sind haufig der Grund dafur, dass nachtragliche AbdichtungsmafRnahmen entweder zur kon-
struktiven Schadigung (Risse in der Kellersohle) des Bauwerkes fuhren, wenn sie nicht sachgerecht durch-
gefuhrt werden, oder sehr hohe Kosten verursachen.

Jede Angabe von Bemessungsgrundwasserstanden kann jedoch nur den jeweils aktuellen Kenntnisstand
widerspiegeln. Klimaverdnderungen und bis heute noch nicht beobachtete Nassperioden kénnen dazu fih-
ren, dass die in dem u.g. Gutachten dokumentierten Bemessungsgrundwasserstande eines Tages wider
Erwarten doch tberschritten werden. Von daher kann keine Gewahrleistung daftir gegeben werden, dass
mit Verwendung dieser aktuellen Angaben Schaden ausgeschlossen werden kénnen.

Bei kurzzeitigen Rheinhochwassern im Nahbereich des Rheins kénnen héhere Grundwasserstande auf-
treten, als sie im Messturnus der Grundwasserstandsablesungen bisher erfasst wurden. Diese kurzzeitigen
Spitzen sind mdglicherweise nicht ausreichend bericksichtigt. Ganzlich unbericksichtigt sind Hochwas-
serkatastrophen mit Deichbriichen des Rheins.

Das Gutachten ,Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen in Gernsheim“, BGS Umwelt,
64297 Darmstadt (Stand 2012) kann bei der Schofferstadt Gernsheim eingesehen werden.

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten TiefbaumaRnahmen (hier: Keller unter den Wohnge-
bauden) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uber
das Ausmalf und etwaige MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen
Planstand noch nicht getroffen werden.

Fir bauzeitliche Grundwasserhaltungen besteht eine Erlaubnispflicht nach § 8 Abs. 1 WHG.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MaRnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grund-
wasserbeschaffenheit auswirken werden.

10.3 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewasser/Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.
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10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

10.3.3 Sicherung der Gewdasser und der Gewasserrandstreifen

Fur den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierflir auch keine
MaRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.3.4 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewésser

Fur den hiermit vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfur auch keine
MafRnahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Umweltfachbeitrag wird verwiesen. Dartber hinaus wird
parallel zum Aufstellungsverfahren bzw. im spateren Bauantragsverfahren eine Ver- und Entsorgungspla-
nung durchgefthrt und mit den zustédndigen Behorden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden
muss, dass die hier angesprochenen Belange in mehr als ausreichendem MalR3e Berlcksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz méglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils malRgeblichen Regeln der Technik entsprechen,

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik moglich ist und

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:

10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Es wird fir das hier vorliegende Bauleitplanverfahren davon ausgegangen, dass diese — ebenso wie die
bestehenden Geb&ude - an den vorhandenen Kanal angeschlossen werden kénnen.

10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge
Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von be-
festigten Flachen und von Pkw-Stellplatzen.
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10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Unbeschadet des gesetzlichen Verwertungsgebots fur die Versickerung von Niederschlagswasser besteht
eine Erlaubnispflicht nach § 8 Abs. 1 WHG.

10.4.2.4 Entwasserungssystem

Die umliegenden Gebiete des Bestands werden im Mischsystem entwassert. Es besteht keine Mdglichkeit,
das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzufiihren. Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt
daher ebenfalls im Mischsystem.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Insgesamt ist der Aufwand fiir die Entwicklung dieses kleinen, bereits erschlossenen Baugebietes ver-
gleichsweise gering. Ziel des Vorhabentragers ist ein Beginn der BaumalRnahmen im Friihjahr 2020.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Vorflutverhaltnisse

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRhahmen im
Gebiet nicht mit einer erhdhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.2 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden Mal3nahmen (z.B. Beschrénkung der zulassigen Versiegelung) getroffen, um zu einer
Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen. Dartiber hinaus wird auf die Ausfilhrungen zum Ri-
sikolberschwemmungsgebiet und zum Hochwasserschutz hingewiesen.

10.5.3 Erforderliche Hochwasserschutzmaflinahmen

Im Bebauungsplan wird auf die Belange des Hochwasserschutzes und die Lage im Risikolberschwem-
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mungsgebiet sowie die eingeholten Gutachten hingewiesen. Weitergehende MaRnahmen zum Hochwas-
serschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich.

10.5.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bbdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3
zu begrenzen (8§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Fu3- und Radwege).

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Schofferstadt Gernsheim nicht be-
kannt. Die Abteilung Bodenschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt mit Schreiben vom
19.06.2019 mit, dass sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadli-
che Bodenverunreinigungen und/oder Grundwasserschaden ergeben.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenver-
anderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

12 Denkmalschutz

Kulturdenkmalschutz

Das Gebaude Darmstadter Stral3e 2 ist als Einzelkulturdenkmal in der Denkmaltopographie aufgefthrt. Fur
jede bauliche MalRnahme am AuReren, im Innern oder in der unmittelbaren N&he eines als Kulturdenkmal
geschiitzten Gebaudes ist vor Ausfiihrungsbeginn eine Genehmigung bei der Abteilung Denkmalschutz
(Kreisausschuss des Landkreises Grof3-Gerau) einzuholen. Auch bei Geb&duden im Bereich von Gesamt-
anlagen (geschutzte Ortslagen oder StraRenziige) sind all die MaRnahmen genehmigungspflichtig, die das
historische Erscheinungsbild der Gebaude betreffen.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (§ 21 HDSchG).
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13 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH fiihrt in der Stellungnahme vom 27.06.2019 u.a. aus, dass sich
im Planbereich einzelne Telekommunikationslinien der Telekom befinden und dass insgesamt die Aufwen-
dungen der Telekom bei Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. Es
wird darum gebeten aufzunehmen, dass in Stralen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Breite von rd. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen
sind. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Glber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989, Abschnitt 3 zu beachten. Ferner bittet die Telekom darum, friihzeitig in die Koordinierung der Bau-
mafinahme einbezogen zu werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau und die Koordinierung der BaumafRnahmen mit den anderen Leitungstragern
ist der Beginn und Ablauf der Baumalinahme mind. 6 Monate vor Baubeginn der Deutschen Telekom
Technik GmbH schriftlich mitzuteilen.

Die e-netz Siidhessen GmbH weist in der Stellungnahme vom 06.06.2019 darauf hin, dass sich innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs Betriebsmittel der e-netz Siidhessen GmbH & Co. KG bzw. der ENTEGA
AG befinden. Bei einer Entwidmung von Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu
sichern.

Im Zuge der Baumalinahmen ist von uns vorgesehen, Stromversorgungskabel zu verlegen. Neue Versor-
gungsleitungen kénnen erst dann gelegt werden, wenn die Bauarbeiten fiir Kanalisation und Wasserver-
sorgung abgeschlossen, die ErschlieBungsarbeiten lage- und héhenmaRig hergestellt und die Grenzen
sichtbar vermarkt sind.

Hinsichtlich der geplanten AnpflanzungsmaRnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von
2,5 m zu unseren Versorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit der e-netz
Sudhessen abzustimmen.

Der Kreisausschuss des Kreises Grol3-Gerau, Fachdienst Gefahrenabwehr weist in der Stellung-
nahme vom 02.07.2019 auf Folgendes hin:
Forderungen:

1. Die Loschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter der Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405 — Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
und W 331 — Hydranten-Richtlinie sicherzustellen. Fiir die geplante Bebauung ist eine Loschwas-
sermenge von 800 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

2. Liegt bei den bestehenden Gebauden die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sons-
tiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uiber Geléandeoberflache, so ist eine Feuer-
wehrzufahrt mit Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundsttick)
auf der offentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmafnahmen auf éffentlichen Verkehrsflachen ist darauf zu
achten, dass gem. § 4, 5 und 17 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind.

Wir bitten bei v. g. Planungen die zustandige Brandschutzdienststelle zu beteiligen.

Gemal der HBO muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich sichergestellt sein, der zweite kann
ebenfalls baulich sichergestellt sein oder tGiber Rettungsgerate der Feuerwehr fihren. [...] Gebaude, deren
zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréate der Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Briistung
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der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8m tber Geldndeoberflache liegt, dirfen nur errichtet wer-
den, wenn die Feuerwehr tber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt. Das
erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeitnah, langstens jedoch
nach 19 Minuten zur Verfiigung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen Kommune zu-
geflhrt, so ist dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Vereinbarung zu regein.
3. Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des Planungsge-
biets (bei Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigefiigter Beschallungsbegutach-
tung fir die Ortslage ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221
einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 m nicht Gberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen.
Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als 5 Meter betragen.
Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRBiberdruck von
mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfligung steht. Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen
auszufuhren.

2. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung sicherge-
stellt werden, so sind andere Mdglichkeiten der Wasserentnahme (z. B. Léschwasserbrunnen/-
behélter) herzustellen.

3. Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur Ver-
hinderung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignissen bei Starkniederschlagen in-
folge der klimatischen Veranderungen.

Die Abteilung Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in ihrer Stellungnahme vom
19.06.2019 mit:

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen: Hinsichtlich der Roh-
stoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte
(KRS 25) des HLNUG; hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und ge-
nehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende
Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg
Uber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventari-
sierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer Bergbaubetriebe und in hiesigen Karten-
schranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf
einer unvollstdndigen Datenbasis. Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung
genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen ndherer Umgebung. Das Plangebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung
von Kohlenwasserstoffen tiberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitidten bekannt. Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Téatigkeiten: Im Plan-
gebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. Dem Vorhaben stehen aus Sicht
der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

Der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungspréasidium Darmstadt teilt in seiner
Stellungnahme vom 10.07.2019 mit, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande am Rande
eines Bombenabwurfgebietes befindet.
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Es gibt jedoch keinen begrindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tUber eine mogliche Munitionsbelastung der Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdach-
tiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelraumdienst unverziglich zu ver-
stéandigen.

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15 Kosten

Der Schofferstadt Gernsheim entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

16 ErschlieBung, Durchfihrungsvertrag

Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird vor dem Satzungsbeschluss ein Durchfiih-
rungsvertrag gemaR § 12 BauGB abgeschlossen.

17 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung,

e die Satzung zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt"

e die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
sowie auf die Vorgaben des 8§ 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG),

o die Belange des Grundwasserschutzes,

e die Lage im Risikolberschwemmungsgebiet,

e die Belange des Denkmalschutzes und § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG),
e die Anforderungen an den Bodenaushub,

e den Artenschutz und

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

18 Verzeichnis der Gutachten und Anlage
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
¢ Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fuir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, April 2019
e Artenschutzfachbeitrag, Dr. Winkler, Rimbach, April 2019
e Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Architekturbiiro Freudenberger, Einhausen (05/2020)
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19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 13.12.2018, Bekanntmachung: 15.05.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 27.05.2019 — 28.06.2019, Bekanntmachung:
15.05.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB: Anschrei-
ben: 22.05.2019, Frist: 28.06.2019

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 07.10.2019 — 08.11.2019, Bekanntmachung:
25.09.2019

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB: Anschrei-
ben: 04.10.2019, Frist: 08.11.2019

Erneute Beteiligung der beriihrten Behdrden gemaf § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 18.03.2020, Frist:
02.04.2020

Zweite erneute Beteiligung der beriihrten Behérden gemaf § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 12.05.2020,
Frist: 19.05.2020

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 24.06.2020

/Anlagen (s.o. sofern beiliegend)

lanlES

et Schade oipt-ing

Elis

aufgestellt: aufgestellt:
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