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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Durch steigende Einwohnerzahlen und gleichzeitig steigendem Wohnflachenbedarf pro Kopf besteht in
der Schofferstadt Gernsheim nach wie vor ein Bedarf an neuem Wohnraum. Um der Nachfrage gerecht
zu werden, werden im Zuge der Siedlungsentwicklung nach und nach Flachen, die laut Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesen sind, als Siedlungsgebiete geplant und entwickelt. Das
Gebiet ,Wohnanlage dstlich der Ringstraf3e” 2. Abschnitt, am stiddstlichen Rand von Gernsheim gelegen,
ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen und soll nun entsprechend als Wohngebiet
entwickelt werden. Die grundsatzliche Entscheidung und die Grundlage dafiir, das Baugebiet ,Ostlich der
Ringstrale* weiterzuentwickeln, wurde bereits im Zusammenhang mit der Planung zum Baugebiet ,Ost-
lich der Ringstraf3e” getroffen und das ErschlieBungsgeriist entsprechend ausgebildet.

Auf der zur Verfugung stehenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache soll ein modernes, durch-
grintes Wohngebiet entstehen. Das Gebiet soll funktional und flexibel entwickelt werden kénnen und in
mehreren Bauabschnitten realisierbar sein. Zum Grof3teil sollen Doppelhauser und freistehende Einfami-
lienh&auser entstehen, Reihenhduser und Geschosswohnungen sollen die Wohnungsmischung im Gebiet
erganzen. Die Anbindung an vorhandene Freiflichen und den Landschaftsraum soll hergestellt werden.
Ziel ist, im Hinblick auf eine nachhaltige Stadt- und Siedlungsentwicklung, ein flachensparender und
landschaftsschonender Umgang mit Bauland. Zudem soll durch die Planung den Anwohnern und zukinf-
tigen Bewohnern eine hohe Aufenthaltsqualitat und somit Lebensqualitat geboten werden.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (gemaR § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)) und damit die Realisierung der bereits im FlAchennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflache.

Luftbild:
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Die Schofferstadt Gernsheim hat mit Schreiben vom 29.09.2015 zu einem Scoping-Termin am
06.11.2015 eingeladen. Der Termin musste leider mangels Teilnehmer abgesagt werden. Die in diesem
Zusammenhang z.T. von den Behérden vorgebrachten Stellungnahmen haben in die hiermit vorliegende
Begrundung Eingang gefunden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stidosten der bebauten Ortslage der
Schofferstadt Gernsheim 6stlich der Siedlungserweiterung ,Ostlich der Ringstrafe” (2013). Im einzeln

grenzen an:

Norden: landwirtschaftliche Flachen, Tennisanlage

Siiden: Wirtschaftsweg
Westen: Bebauungsplan ,Ostlich der RingstraRe* (2013) und die RingstralRe

Osten: Wirtschaftsweg, landwirtschaftliche Flachen

Ré&umlicher Geltungsbereich:

genordet, ohne MaR3stab

Der raumliche Geltungsbereich umfasst rd. 10,5 ha.
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Ansichten

RingstralRe in Richtung Siiden

Blick Uber das Plangebiet von der Ringstrale aus

Blick Uber das Plangebiet von der Ringstrale aus

Geschosswohnungsbau Ringstrale / Ecke Jean-
Pierre-Davot-Stralie

Blick vom Plangebiet auf die Bebauung
»Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e”

Blick von Suden auf das entstehende Baugebiet

Eigene Fotos: 07/2015
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Vorranggebiet Siedlung Planung dargestellt. Die geplante Er-
weiterung der Wohnbauflache ist somit regionalplanerisch abgestimmt. Das Unterzentrum Gernsheim
liegt auf der Regionalachse Frankfurt — Gro3-Gerau — Gernsheim — (Worms/ Mannheim). In Unterzentren
an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen, die ein ausreichendes Flachenangebot aufweisen, kann eine
Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden.

rREE ‘.% 55 ~

Lage des Plangebiets

Gernsheim liegt an den Bundesstraen 44 und 426, der Autobahn 67, der Landesstraf3e 3112 und der
Kreisstralle 203. Die Stadt hat einen Bahnhof an der Riedbahn mit Gleisanschluss zum Rheinhafen, der
fur Containerverladung ausgelegt ist. Busverbindung besteht mit der Linie K59 nach Darmstadt, eine
Rheinféhre verkehrt nach Eich. Gernsheim hat vier Schulen (Grundschule, Gesamtschule, Gymnasium
und Forderschule) und neben einer Vielzahl von historischen Gebauden (Kirchen, Rathaus, Galerie- und
Lehrmuseum ,Altes Elektrizitdtswerk") auch eine moderne Stadthalle, Hotels und sowie einen Golfplatz.
Insgesamt wird die Stadt Gernsheim und das hier in Rede stehende Plangebiet nach den Malstaben der
Regionalplanung einer ,verstadterten Besiedelung und ihrer Umgebung“ zugeordnet.

Zur Siedlungsentwicklung der Schofferstadt Gernsheim macht der Regionalplan Sidhessen (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 Wohnbaufléachen sind
in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen
auf Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten wer-
den. Die Schofferstadt Gernsheim hat It. Hess. Stat. Landesamt zum 30.06.2015 zum ersten Mal eine
Einwohnerzahl von 10.066 erreicht und dabei eine hohe Zahl an sozialversicherungspflichtigen Beschéf-
tigten.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gernsheim von 2005 stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnanlage dstlich der Ringstrale” 2. Abschnitt Wohnbaufla-
chen-Planung dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans befinden sich damit in Ubereinstimmung mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

PlanES, 35392 Giel3en - 04/2017
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Lage des Plangebiets

Alternative Entwicklungsmdéglichkeiten im Stadtgebiet

Die Schofferstadt Gernsheim hat sich bereits 2005 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachen-
nutzungsplan ausfuhrlich mit Flachen fiir eine mdgliche Siedlungserweiterung auseinandergesetzt. Zur
Deckung des zukinftigen Bedarfs an Wohnbauland wurden hier zusatzliche Wohnbauflachen dargestellit.
Es handelte sich bereits um diejenigen Flachen, die sich im Rahmen der landschaftspflegerischen Ein-
griffsbewertung und der anschlieBenden Diskussion in den politischen Gremien fur eine Ausweisung als
zusatzliche Siedlungsflachen herauskristallisiert haben.

Hierzu gehoérten neben dem Baugebiet ,Wohnanlage 6stlich der Ringstrae* 2. Abschnitt mit rd. 10 ha,
die ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e” (rd. 5,3 ha, Bebauungsplanverfahren 2013 abgeschlossen, be-
reits vollstandig verauf3ert und Uberwiegend bebaut) und der ,Neuwingert” (rd. 7 ha). Letzterer entzieht
sich jedoch dem Zugriff der Schoéfferstadt Gernsheim und ist u.a. bedingt durch seine Vornutzung derart
belastet (Altlasten und Emissionen (Eisenbahn), dass eine, der bestehenden Nachfragesituation an
Wohnbauflachen entsprechende, kurzfristige Entwicklung an dieser Stelle nicht méglich ist.

Seit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Wohnanlage dstlich der Ringstra3e” 2. Abschnitt-
hat die Stadt Gernsheim folgende Bemuhungen zur weiteren Wohnraumverdichtung eingeleitet:

e Errichtung eines 12-Familien-Wohnhauses in der ,Alten Landstra3e“. Die Ausschreibung der Roh-
bauarbeiten steht bevor.

e Ankaufsbeschluss einer Teilfliche von der Merck Wohnungsbauverwaltung zur Nachverdichtung von
Wohnraum im Geschosswohnungsbau in der StraRe Am Steinernen Briickchen.

e Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans ,Westlich der Andreas-Brentano-StraRe* fiir ein Arz-
tehaus und Wohnraumverdichtung im Geschosswohnungsbau,

¢ Verhandlungen mit der DB-Immobilien fur einen Grundstiickserwerb zur Errichtung eines Mehrfami-
lienwohnhauses Nahe ehemaliges Bahnhofsgebaude. Die Altlastenuntersuchungen sind beauftragt,
der Erwerb hangt vom Ausgang der Untersuchungsergebnisse ab.

e Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans ,Alte LandstraRe, Im Hainsbusch, westlich der Theo-
dor-Heuss-StraRe (tlw.)“. Im Anderungsverfahren wird aktuell eine intensivere Wohnbauverdichtung
innerhalb des Plangeltungsbereichs durch die Festsetzung eines Besonderen Wohngebiets anstelle
des seitherigen Mischgebiets untersucht.

e Durch den Ankauf von vier bebauten Grundstiicken in der Biebesheimer-, Goethe-, Lampertheimer-
und Gutenbergstrale hat die Stadt Gernsheim in 2015/2016 vier altere Gebaude im alten Sied-
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lungsbestand erworben. Diese wurden bzw. werden —den baulichen Bedurfnissen entsprechend-
saniert und zunachst zur Unterbringung von Flichtlingen bzw. Asylbegehrenden verwendet. Dauer-
haft ist eine Uberlassung fiir den allgemeinen Wohnungsmarkt, insbesondere Mietwohnungssu-
chende, vorgesehen.

Fur das Gebiet Neuwingert hat die Stadtverordnetenversammlung am 6.11.2014 eine Satzung Uber ein
.Besonderes Vorkaufsrecht* nach § 25 BauGB beschlossen. Anlasslich eines vorliegenden Verkaufsfalls
sah die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung vom 19.8.2015 von der Ausiibung des Vorkaufs
fur diesen Verkaufsfall ab. Der Kaufpreis ware in etwa 60% hoher gewesen, als die vereinbarten
Geldentschadigungen der Stadt Gernsheim bei den jiingsten BaugebietserschlieBungen. Die Stadtver-
ordnetenversammlung gab den kommunalpolitisch gesetzten Zielen der Bebauungsplanung und Boden-
ordnung (Baulandumlegung) fur das Gebiet ,Wohnanlage Ostlich der RingstraBe” 2. Abschnitt den stad-
tebaulichen Vorrang. Zwei Baugebiete in den Gréf3enordnungen von ,Wohnanlage dstlich der Ringstra-
Re" 2. Abschnitt und ,Neuwingert” hatten fir eine Kleinstadt wie Gernsheim nebeneinander zeitlich nicht
entwickelt werden kénnen. Folgende Belange wurden von den Stadtverordneten genannt:

e Minimierung der Belastung fir die Anlieger im siidéstlichen Stadtbereich wahrend der ErschlieBung,
¢ Vermeidung von Baulticken Uiber Jahre hinweg
e Negative Auswirkungen auf den Bodenmarkt, ein gesundes Marktniveau wirde verlassen,

o die Gefahr jahrelanger Baullicken wirde die Refinanzierung der BaugebietserschlieRung im Haus-
halt erschweren,

¢ der Bedarf an vorhandenen Betreuungsplatzen in Kinderkrippe und Kindergarten ware womaglich
nicht mehr kalkulierbar.

Bei der Umrechnung des zwischen den Parteien fur das Gebiet ,Neuwingert vereinbarten Kaufpreises
musste zudem gesehen werden, dass fir das Gebiet ,Neuwingert” laut dem vorliegenden Artenschutz-
fachbeitrag mindestens 5.000 m2 als Kompensation fiir unmittelbare Habitatverluste zu erbringen sind,
was ein weiteres Indiz fur einen deutlich erhthten Verkaufspreis war.

Die Stadt muss darauf bedacht sein, die von ihr begehrte weitere stadtebauliche Entwicklung von Gerns-
heim mit bereits abgeschlossenen und derzeit in Aufstellung befindlichen Baugebieten zu koordinieren.
Vor allem aber muss eine Abstimmung auf die stadtische Infrastruktur, insbesondere was die exorbitant
teuren und nicht vollstandig Uber Gebuhren refinanzierbaren Kindertagesstéatten angeht, erfolgen, um
~Belastungsspitzen“ zu vermeiden. Der Beplanung und ErschlieBung des Gebiets ,Neuwingert” wird fir
die weitere stadtebauliche Entwicklung von Gernsheim eine hohe Gewichtung beigemessen. Eine Ver-
meidung von Belastungsspitzen und die Minimierung von Folgekosten kénnte beispielsweise Uber eine
abschnittsweise Beplanung und ErschlieBung des Gebiets ,Neuwingert* mit zeitlichem Versatz zur Bau-
gebietsentwicklung ,Wohnanlage 6stlich der Ringstrae” 2. Abschnitt* erfolgen.

Auch die noch vor dem 1. Bauabschnitt der ,Wohnanlage 6stlich der RingstraRe” in kommunaler Regie
erschlossenen Baugebiete ,Wohnanlage am Berleweg" (nordlich der Heidelberger Stral3e, 6stlich von
Tennishalle und Hallenbad) und daran nach Norden angrenzend ,Wohnanlage am Konrad-Adenauer-
Ring“ (bis zum Gelande von Sporthalle und Johannes-Gutenberg-Schule) haben bereits gezeigt, dass in
Gernsheim nach wie vor eine grof3e Nachfrage nach erschwinglichem Bauland herrscht. Die Nachfrage
ist ungebrochen. Neben Einfamilienhausern, werden jetzt auch zunehmend verdichtetere Wohnformen
und Geschosswohnungsbau nachgefragt. Der eindeutige Bedarf soll durch die hiermit geplante Entwick-
lung gedeckt werden.
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Auf Grundlage der vorausgegangenen Abstimmungen und der vorliegenden Ausweisungen im Flachen-
nutzungsplan ist letztendlich festzustellen, dass alternative Standorte annahernd gleichwertiger Grof3e mit
geringeren Umweltauswirkungen nicht zur Verfiigung stehen.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes gibt es keinen Bebauungsplan. Der Be-
bauungsplan ,Wohnanlage 0stlich der Ringstral3e” 2. Abschnitt schafft somit erstmals Baurecht. Die
Stadtverordnetenversammlung der Schofferstadt Gernsheim hat in der Sitzung am 29.04.2015 den Auf-
stellungsbeschluss zu dem Bebauungsplan gefasst.

1.3.4 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).

1.4 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 Flache wird zurzeit landwirtschaftlich (Ackerbau/Getreide, Sonderkulturen/Erdbeeren) genutzt. Weite-
re Strukturen des Gelandes sind die vorhandenen Wirtschaftswege (asphaltierte, bewachsene Feldwege)
mit Ruderalstreifen entlang der Wege. Bauliche Anlagen oder Gebaude befinden sich keine innerhalb des
Plangebietes.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Anbindung an das Uberértliche StralRennetz: Die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebietes erfolgt
von der RingstralRe aus. Das Uberortliche StralRennetz kann Uber die Ringstrae und den Kreisverkehrs-
platz an dem Knoten Heidelberger Stral3e/ Konrad-Adenauer-Stral3e erreicht werden. Von dort sind
Uberdrtliche StraRen wie folgt zu erreichen.

Uber die Heidelberger StralRe die B44 im Osten und im weiteren Verlauf der L3112 die Autobahn A67
(Anschlussstelle Gernsheim). Uber den Konrad-Adenauer-Ring und die Pfungstadter StraRe die B44 und
die B426 im Norden und im weiteren Verlauf die Autobahn A67 (Anschlussstelle Pfungstadt). Damit ist
das Gebiet sehr gut an das tUberértliche Stral3ennetz angebunden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 29.4.2015 ihre Planungsabsicht erklart, so-
bald sich die Rechtskraft fiir den Bebauungsplan der ,Wohnanlage Ostlich der Ringstrale — 2. Abschnitt"
abzeichnet, ein

a) weiteres eigenstandiges Bebauungsplanverfahren zur Erweiterung des Plangebiets in nordliche
Richtung,

b) zur Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren

c) und zur Anderung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung , Tennisanlage 6stlich der Ringstra-
Be“
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einzuleiten. Ziel der Verfahren soll die Anbindung des vorgesehenen Baugebiets an die Heidelberger
Stral3e sein, inshesondere zur Entlastung der Anlieger im Bereich Ringstral3e.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV): Die OPNV-Infrastruktur ist im siidostlichen Teil der Stadt
Gernsheim derzeit etwas unterreprasentiert. Die nachstgelegene Haltestelle des Linienverkehrs findet
man in der Freiherr-von-Stein-Stral3e. Durch die Bushaltestelle ist das dortige Quartier in das Liniennetz
integriert. Die Entfernung zu dieser Bushaltestelle betragt vom Baugebiet aus bis zu 400 m.

Durch den Bebauungsplan soll jedoch die grundsétzliche Méglichkeit zur ergdnzenden Anlage von Halte-
stellen im Gebiet selbst vorgesehen werden.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich bis auf die Wege in Privatbesitz. Ein Umlegungsverfahrens nach dem Bauge-
setzbuch (88 45 - 79 BauGB) wurde angeordnet und bereits eingeleitet.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu stérken (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 ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden 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 be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kdnnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die grundsatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits auf
den Ubergeordneten Ebenen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes Stidhessen 2010 und des
Flachennutzungsplanes der Schofferstadt Gernsheim. Die hier in Rede stehende Siedlungserweiterung
-Wohnanlage 6stlich der RingstrafRe" 2. Abschnitt entspricht den Darstellungen beider Gibergeordneter
Planungsebenen.

Die Schofferstadt Gernsheim hat sich zudem intensiv mit den Moglichkeiten der Innenentwicklung ausei-
nandergesetzt.

Baullickenkataster

Die Stadtverordnetenversammlung der Schoéfferstadt Gernsheim beschloss in ihrer Sitzung vom 25. Feb-
ruar 2014 die Aufstellung eines Baullickenkatasters.

Es wurde vereinbart, dass Verwaltung mit den Eigentimern der in Frage kommenden unbebauten Bau-
grundstiicke (insgesamt 34) schriftlich Kontakt aufnimmt.
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Mit dem Anschreiben des Magistrats vom 13.03.2014 wurde gezielt angefragt, ob seitens der Eigentimer
die Bereitschaft besteht, dariiber Auskunft zu geben, wie ihr Grundstiick in Zukunft genutzt werden soll.
Weiterhin wurde angefragt, ob die Eigentiimer bei einer Verkaufsabsicht damit einverstanden sind, dass
ihnen die Adressen von kaufwilligen Interessenten zwecks Kontaktaufnahme durch die Stadt Gernsheim
mitgeteilt werden.

Bis zum 04.06.2014 wurden 19 von 34 Antwortbdgen bei der Stadtverwaltung eingereicht. Zehn von
neunzehn Grundstiickseigentiimern waren bereit, dariiber Auskunft zu geben, wie ihr Bauplatz in Zukunft
genutzt werden soll, namlich vornehmlich

. als Altersvorsorge im Falle spaterer Pflegekosten

. zur Bevorratung fir moégliche Bauabsichten der Kinder und Enkel
. fur vorgesehene eigene Bauabsichten

. als Gartenland.

Keiner der befragten Grundstticksinhaber erklarte sich damit einverstanden, ihre Adressen an kaufwillige
Interessenten zwecks Kontaktaufnahme weiterzugeben.

In der Sitzung der Gernsheimer Stadtverordnetenversammlung vom 22. Juli. 2014 nahmen die Stadtver-
ordneten vom Ergebnis der Befragung Kenntnis. Einvernehmlich wurde aufgrund der gewonnenen Er-
kenntnisse aus der Befragung von der Errichtung eines Baullickenkatasters Abstand genommen.

Integriertes Handlungskonzept

Die Schofferstadt Gernsheim hat ein Entwicklungskonzept fiir die Kernstadt Gernsheim beauftragt?, des-
sen Ergebnisbericht im Juli 2014 vorgelegt wurde. Nicht ganz unerwartet wurden fir die Kernstadt gerade
im Vergleich zur Entwicklung der Gesamtstadt grol3e Defizite festgestellt aber auch Handlungsfelder defi-
niert, Ziele formuliert und ein konkreter Malinahmenkatalog vorgeschlagen. Dieser enthalt z.B. Vorschla-
ge zur Belebung der Innenstadt, fiir ein zeitgemaRes Wohnen in der Kernstadt, Vielfalt der Wohnformen
und der sozialen Struktur, zur Komplettierung der ,lokalen Okonomie* im MaRstab einer Kleinstadt, zur
Verbesserung der Stadtgestalt und zur Verbesserung des Verkehrs.

Basierend darauf wurden Instrumente zur Umsetzung benannt und ein Kosten- und Finanzierungsplan
aufgestellt.

Die Stadt Gernsheim wurde aufgrund ihrer Bewerbung in die Neuauflage des Bund-L&nder-Programms
LStadtumbau in Hessen" aufgenommen. Im Zuge dieses Prozesses werden die Entwicklung der Kern-
stadt, und damit auch Maflinahmen zur Mobilisierung untergenutzter Bausubstanz und die Reaktivierung
von untergenutzter Potenzialflachen einen absoluten Schwerpunkt darstellen.

Die Stadt kann nicht nur auf dem Integrierten Handlungskonzept aufbauen, es hat sich zudem eine enga-
gierte Magistratskommission zur weiteren Innenstadtentwicklung, bestehend aus engagierten Einwoh-
nern, formiert.

Die Stadt Gernsheim betreibt insofern nicht nur eine vorausschauende und bedarfsorientierte Siedlungs-
entwicklung sondern legt auch besonderes Augenmerk auf die Nutzung der bislang unausgeschopften
Potenziale fur die Kernstadtentwicklung, angefangen von der gunstigen Lage und der kompletten offentli-
chen Infrastruktur Gber das in Teilen wiederhergestellte, in anderen Teile wiederherstellbare Stadtbild,
den Reichtum an Platzen und die einzigartige Attraktivitat des Rheinufers und Hafens usw.. Dies wird im
Ergebnisbericht als entscheidende Voraussetzung bezeichnet, um im Sidkreis Grof3-Gerau als Schof-
ferstadt Gernsheim am Rhein die Alleinstellungsposition zuriickzugewinnen.

1 EIGLER & Partner Gesellschaft fir KOMMUNALBERATUNG mbH, 64589 Stockstadt/Rhein (2014)
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Unabhéngig konnte die Schofferstadt Gernsheim in 2015 die Beurkundung von 32 Kaufvertragen fir alte-

re Grundstlcksimmobilien in der Altstadtlage von Gernsheim, sudlich der Bahnstral3e, registrieren. Das in

einem Jahr, in dem die Vermarktung der Bauplatze fir die ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e” 1. Bau-
abschnitt noch lief. Somit stand das Baugebiet nicht in Konkurrenz zur Verwertung von alteren Be-

standsimmobilien. Im Jahr 2016 sind bis einschlie3lich 14.11. insgesamt bereits 15 Grundsttucke im Alt-
stadtbereich verkauft worden. Die Abgrenzungen des Gebietes umfassen im Westen die Bahnlinie, im

Osten die Wormser Stral3e, im Norden die Pfungstadter Stral3e sowie die Sudetenstral3e im Suden
2

Stadtebauliche und planerische Konzeption

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde ein stédtebauliches Entwicklungskonzept erstellt, um die
geplante Siedlungserweiterung ,Wohnanlage dstlich der Ringstraf3e” 2. Abschnitt aus stadtebaulicher

planungsrechtlicher und umweltplanerischer Sicht zu Uberpriifen. Das Konzept wurde in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 19. August 2015 vorgestellt. Es fand Akzeptanz und bildet somit die
Grundlage fir den Bebauungsplan

Abb.: Stadtebaulicher Gestaltungsplan
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Der Planbereich wird durch Wohnnutzungen gepragt. Der GrofR3teil des Geschosswohnungsbaus befindet
sich im Norden des Gebietes an der zentral gelegenen ,6ffentlichen Grinflache” und am Quartiersplatz.
Fur die Gbrigen Wohnbauflachen sind in den Randbereichen als Ubergang zum Gebiet ,Wohnanlage
ostlich der RingstraRe” im Westen und als Ubergang zur offenen Landschaft im Siiden und Osten Einzel-
und Doppelhduser vorgesehen. Im Zentrum des Gebietes wechseln sich Bereiche fur verdichtete, fla-
chensparende Einfamilienhaus-Bebauungen in Form von zweigeschossigen Reihenhauszeilen oder -
gruppen mit Bereichen fir Einzel- und Doppelhduser ab. Insgesamt wird eine Durchmischung verschie-
dener Wohnformen angestrebt.

Versorgungseinrichtungen, insbesondere Laden, Biros und Praxen oder soziale Einrichtungen sind zu-
nachst wenn, dann im Rahmen der getroffenen Festsetzungen, und nur im Bereich des Quartiersplatzes
vorgesehen. Die Einbindung in bestehende Landschaftsstrukturen erfolgt durch eine Fortfiihrung des
(landwirtschaftlichen-) Wegenetzes und die Anlage einer variiert zu gestaltenden Ortsrandeingrinung. In
Bereichen mit geringerem Raumangebot (Norden und Suiden) werden Heckenpflanzungen festgesetzt
und in Bereichen mit gréRerem Raumangebot (Osten) werden abgestufte Festsetzungen zur Schaffung
eines attraktiven Ubergangs zum AuRenbereich festgesetzt. Die nachbarrechtlichen Vorgaben im Hinblick
auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und die einzuhaltenden Pflanzabstédnde kénnen hier

eingehalten werden.

Der Gestaltungsplan wurde in Teilbereichen fortgeschrieben (PlanES, 11/2016), Abb.
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Verandert wurden eine Flache unmittelbar nérdlich der Haupterschliel3ung, die ebenfalls fir Geschoss-
wohnungsbau vorgehalten werden soll sowie eine Flache im Zentrum des Plangebiets, die die geplante
Bebauung mit Hausgruppen arrondiert.

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i.S. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)1900. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind:

e Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht-stérende Handwerksbetriebe und

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen dariiber hinaus:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen

Zuléssig sind dartber hinaus gemanR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Der Bebauungsplan setzt aus stadtebaulichen Griinden fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes die nachfolgend aufgezéahlten allgemein und ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen unzul&ssig
sind:

Ausgeschlossen werden aus stadtebaulichen Griinden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke.
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Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grol3e Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohngeb&ude des Be-
triebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhduser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie
ihre Erzeugnisse selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Betriebe und
der dann anstehenden bodenordnenden Malinahmen werden Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

Tankstellen benétigen einen geeigneten Standort an einer éffentlichen Straf3e mit ausreichendem Durch-
gangsverkehr. Sie zadhlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplétze zu den Anla-
gen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden Kundenverkehrs und
der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch Nachts) ausgeschlossen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr
kirchliche und kulturelle Zwecke begriinden in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie einen
entsprechenden Parkdruck. Zudem handelt es sich hierbei um Nutzungen, die die Schofferstadt Gerns-
heim gerne in der Kernstadt sehen wiirde. Wahrend der Laufzeit des Stadtebauférderungsprogramms
LStadtumbau West" werden hier konkrete Konzepte entwickelt.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kdnnen die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen
Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grdl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum MaR der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Die vorgeschlagenen Grundstticksgrof3en und -zuschnitte dienen dem Ziel des sparsamen Flachenver-
brauchs. Fir Teilbereiche wird die Zahl der maximal zuldssigen Wohnung pro Geb&aude und in Abhangig-
keit von der Grundstiicksgro3e begrenzt, um bei der Dichte der Bebauung zu gewahrleisten, dass die
Grundstucksfreiflache nicht gro3tenteils zur Stellplatzfliche wird. Die maximal dreigeschossigen Wohn-
gebietsteile im Norden des Gebietes sind fur Geschosswohnungsbau vorgesehen.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fur das Plangebiet wird einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festge-
setzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke erméglicht werden
kann. In den Baugebieten WA 2c¢ und WA 2d darf die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittelhauser
ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,5 Uiberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf die jeweilige zuldssige Grundflache durch die Grundflache von
baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage) bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die Festsetzung entspricht der Obergrenze fir Allgemeine
Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO.
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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 Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet eine Geschossflachenzahl
von GFZ = 0,8 - 1,2 fest. Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen
gehoérenden Treppenrdume und einschlieZlich ihrer Umfassungswande sind nicht auf die Geschossfla-
chenzahl anzurechnen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2c und WA 2d darf die jeweilige zulassige
Geschossflachenzahl fir Reihenmittelhduser ausnahmsweise um 0,1 tberschritten werden. Die Festset-
zung reicht bis zur Obergrenze des fiir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO Zulassigen,
gestattet aber die geplante Bebauung.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Mal von maximal Z = | bis Ill, sodass kiinftig eine Bebauung mit ein bis drei Vollgeschossen, zuzuglich
z.B. eines entsprechenden Staffelgeschosses, das nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillt, zu-
lassig ist.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fiir den Grof3teil der Bebauung
entspricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage. Der Dachausbau oder der mégliche
Aufbau eines Staffelgeschosses wird dadurch nicht beeintrachtigt. Die Festsetzung von maximal Il Voll-
geschossen entspricht dem fiir den Geschosswohnungsbau Ublichen. Beriicksichtigt werden soll hierbei,
dass die zukinftigen Geb&ude einen hohen Anteil an schwellenlosen bis hin zu barrierefreien Wohnun-
gen aufweisen sollen, die zur Herstellung der Barrierefreiheit der Anlage eines Aufzugs bedirfen. Ferner
sollen in dem fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Bereich auch Wohngebaude errichtet wer-
den, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfoérderung geférdert werden kénnen. Diese Gebaude missen
die Voraussetzungen fur die soziale Wohnraumfdrderung erfillen.

Auf eine Festsetzung eines konkreten Bereiches nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird jedoch verzichtet, da
die Schofferstadt Gernsheim, die Vermarktung in Eigenregie tibernehmen wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden fiir die Reihenhauszeilen und Hausgruppen zwei Vollgeschosse als
maximal festgesetzt. Diese Festsetzung wird fir den Geb&audetyp als ausreichend erachtet — auf eine
zwingende Festsetzung wird insofern verzichtet, da eine geringere Geschossigkeit auf dem Markt nicht
angeboten wird.
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3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit dem Orts- und Landschaftsbild unvertragli-
chen Gebaudehdhen werden daher erganzende Festsetzungen zur Hohenbegrenzung getroffen, sodass
sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehenen Gebaudehthe
angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adresshildung umgesetzt werden kann.

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anlagen,
ist die Fahrbahnoberkante in StraRenmitte (Endausbau) der das jeweilige Grundstiick erschlieRenden
Stral3e, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte. Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch fir die
Berechnung der Abstandsflachen.

Die maximal zulassige Traufhéhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden AuRenwand mit der
Dachhaut (an der Traufseite der Gebaude mit geneigtem Dach) oder der obere Abschluss der aul3ersten
Wand Uber dem letzten moglichen Vollgeschoss bei Gebauden mit Flachdach (z. B. Dachaufkantungen
oder massive Bristungen bei Dachterrassen). Die Firsthohe ist der obere Gebaudeabschluss.

Fur Gebaude mit ein bis drei Vollgeschossen betragt die maximal zulassige Firsthéhe 4,0 m tber der
jeweiligen maximal zulassigen Traufhohe: (FHmax = THmax + 4,0 m).

Als maximal zulassige Gebaudehdhe gilt das Mafl3 vom Hohenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Luftungsanlagen bleiben
unbericksichtigt.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflache

In dem Wohngebiet wird eine Durchmischung verschiedener Wohnformen angestrebt. Dies macht diffe-
renzierte Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flachen erforderlich. Der Bebauungs-
plan setzt eine offene Bauweise fest.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und
einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes aus-
nahmsweise Uiberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tie-
fe der Abstandsflachen von 3,00 m zur Nachbargrenze hineinreichen. Die festgesetzten Baugrenzen
dirfen durch Terrassen bis zu einer Flache von 15m2 tiberschritten werden.

3.4 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in bestimmten Bereichen Einzelhauser (E), Einzelhduser- und Dop-
pelhduser (ED), Doppelhduser und Hausgruppen (H) sowie Geschosswohnungsbau zulassig sind.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Schéfferstadt Gernsheim Rechnung und
verhindert zugleich eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plangebietes nicht gerecht
wird.

3.5 Bauliche Dichte, Wohneinheiten

Nach dem Beurteilungsmaf3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet innerhalb ,verstadter-
ter Besiedlung und ihrer Umgebung“ in dem 35 bis maximal 50 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha) Brut-
tobauland zu realisieren sind (vgl. hierzu die Ausfihrungen unter Ziffer 1.3.1 Regionalplanung). Der unte-
re Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden. Die Obergrenze darf nicht Gberschritten werden.
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Als Bemessungsgrundlage werden dem Plangebiet die Baugrundstiicke, die Verkehrsflachen sowie die
Grinflachen einschlieBlich der geplanten Siedlungsrandeingriinung zugeordnet. Der 6stlich angrenzende
bestehende landwirtschaftliche Weg mit rd. 2.160 m2 wird nicht angerechnet. Die Bruttobaulandflache
betragt ca. 105.831 m2 - 2.160 m2 = 103.671 m2 - gerundet ca. 10,36 ha.

Nach den Dichtevorgaben der Regionalplanung wéaren somit als obere Dichtegrenze 518 WE und als
untere 362 Wohneinheiten zuléssig.

Fur die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 Ausnahmetatbestande vor: ,Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten
werden“. Ausnahmen sind insbesondere begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

- durch die Eigenart des Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.”
(Z 3.4.1-9)

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C 488/12.N) zu
den Dichtewerten (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpassung bereits im Bebauungsplan selbst durch
entsprechende Festsetzungen sicherzustellen.

In den Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen integriert die zum einen eine entsprechende Be-
rechnung ermdéglichen und zum anderen einen ausreichenden Spielraum fir eine bedarfsgerechte Ver-
marktung durch die Schéfferstadt Gernsheim belassen:

Festsetzungen zur Sicherung der Mindest- und Héchstdichte

Neben der Festsetzung von Plangebieten mit Einzel- und Doppelhdusern, Reihenh&dusern bzw. Haus-
gruppen und Geschosswohnungsbau (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) werden im Bebau-

ungsplan Festsetzungen Uber die zulassige Anzahl von Wohneinheiten (8§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie
zur minimalen und maximalen Grundstiicksgrof3e getroffen (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Damit soll verhindert werden, dass entgegen der konzipierten Struktur groR3flachige Parzellen entstehen
und so die Zielsetzung der flachensparenden Bauweise unterlaufen wird, oder auf der anderen Seite eine
gebietsunvertragliche Verdichtung entsteht.

Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundstiicken fiir mehrere Eigentumswohnungen bzw.
Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz zu ermdglichen, sind von festgesetzten
Hochstmalen fir Baugrundstiicke Ausnahmen zuldssig.

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulésst, darf die
Breite der Baugrundstiicke 5,0 m nicht unterschreiten und 8,0 m nicht Gberschreiten. (A 5.1)

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu-
lasst, betragt die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke fir Einzelhduser 340 m2 und fiir Doppel-
haushalften 275 m2. Die maximale Grundstlicksgré3e darf bei Einzelhdusern 690 m2 und bei
Doppelhaushélften (A 5.2) 345 m2 nicht tberschreiten.
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e Die Festsetzungen A 5.1 und A 5.2 gilt nicht nur fir Wohngebaude auf real geteilten Grundstu-
cken (mit tatséchlichen Grundstiicksgrenzen), sondern auch fiir Doppelhaushélften und Hauser
von Hausgruppen, die z.B. nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) auf real nicht geteilten (Ge-
meinschafts-) Grundstiicken errichtet werden. (A 5.3)

Ausnahmen sind zuldssig bei Endgrundstiicken von Wohnzeilen bzw. Hausgruppen oder bei Eckgrund-
stlicken von Einzelhausern, wenn dies der Grundstiickszuschnitt nétig macht sowie bei Baugrundst-
cken, auf denen GescholRwohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet werden.

Von den festgesetzten HochstmalRen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen zulassig bei Bil-
dung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshéuser nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Als Steuerungsinstrument der Hochstdichtegrenze dient eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB.
Diese begrenzt die Anzahl der Wohnungen in Abh&angigkeit zur Grundstiicksgrofe.

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern so-
wie mit Hausgruppen zulasst (WA 0, 1 und WA 2) ist auf Baugrundstiicken mit einer Grund-
stiicksgrofie unter 340 m2 nur eine Wohnung zuléssig. Bei Grundstticksgrofzen von 340 m2 und
mehr sind zwei Wohnungen zuléassig. Ausgenommen hiervon ist der Bereich WA 3, hier ist Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen. (A 8.1)

In einem Grof3teil des Plangebiets werden Regelungen zur zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden getroffen. Grundsatzlich ergibt sich die stadtebauliche Erforderlichkeit, der Festsetzung
von ein oder zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude, aus der Zielsetzung, dass im Plangebiet Ein- bis
Zweifamilienhduser geplant sind. Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sicherge-
stellt, dass die nach Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundsti-
cken untergebracht werden kann und dennoch gentigend verfligbare Gartenflachen auf den Grundstu-
cken verbleiben. Somit kann erreicht werden, dass auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen der ruhende
Verkehr so weit wie moglich ausgeschlossen wird. Dariiber hinaus kann somit gesteuert werden, dass die
Baudichte auch langfristig nicht iber dem angestrebten Wert liegt.

Die Festsetzung A 8.1 gilt nicht nur fir Wohngeb&ude auf real geteilten Grundstticken (mit tatsachlichen
Grundstiicksgrenzen), sondern auch fur Doppelhaushélften und Hauser von Hausgruppen, die z.B. nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) auf real nicht geteilten (Gemeinschafts-) Grundstiicken errichtet wer-
den; maf3geblich ist das tatsachliche Erscheinungsbild der Doppelhduser bzw. der Hausgruppen in An-
lehnung an die Maf3stabe des "Doppelhaus-Urteils” (BVerwG, Urteil vom 24. Februar 2000-4C12.98-).

Die bereits im Zusammenhang mit dem Stadtebaulichen Konzept Stand 11/2016 benannten geringfugi-
gen Anderungen (MFH nordlich der HaupterschlieBung zu Lasten von Hausgruppen und Eindeutige
Festsetzung von Hausgruppen auch im Zentrum) haben in die Berechnung Eingang gefunden. An der
Gesamtzahl WE/ha Bruttobauland hat sich jedoch nicht geandert.
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Rechenbeispiel fiir jeweils ein Baugrundstiick:

Teilbaugebiet Nr. 0,1a: Zulassig: Einzelh&user, Grundstucksgrofie min. 340 m2, max. 690 m?2
max. WE Uber 340 m2 =2 WE

Teilbaugebiet Nr. 2a, b: Zulassig: Einzel- und Doppelhauser, GrundstlicksgréfRe min. 275m2, max. 690 m?
max. WE Uber 340 m2 = 2 WE darunter = 1 WE

Teilbaugebiet Nr. 2¢, d: Zulassig: Hausgruppen, min. Grundstiicksbreite 5m, max. 8m
max. WE unter 340 m? =1 WE

Teilbaugebiet Nr. 3a, 3: Zulassig: Einzelhduser fir Geschosswohnungsbau
1.825 m? - Annahme: x 0.4 = 730 m* BGF x 2 (Z=Il) = 1.460 m?
18.828 m2 - Annahme: x 0.4 = 7.531 m2 BGF x 3 (Z=lIl) = 22.500 m?

Rechenbeispiel fir die Gesamtflache:

Allgemeines Wohngebiet, Gesamtflache (netto): 82.577 m?
Ubertragen auf die Plangebiete ergeben sich folgende Rechenwerte:
Teilbaugebiete Nr.0, 1a: 15.993 m? (E — Einzelhauser)

= min. 23 - max. 47 Einzelhduser 4 1 - 2 WE -2 min 23 - max. 94 WE
Teilgebiete Nr. 2a, b: 39.231 m2 (ED — Einzel- und Doppelhduser)

= min. 56 — max. 110 Einzel- oder Doppelhduser 4 1 — 2 WE - min. 56 — max. 112 WE
Teilgebiete Nr. 2¢, d: 6.650 m2 (H — Hausgruppen)

= min. 22 Reihenhauser und max. 42 Reihenhduser 4 1 WE -2 min. 22 und max. 42 WE
Teilbaugebiet Nr. 3: 20.653 m? fur Geschosswohnungsbau

2 x0,4(GRZ)=7.531 m2x3und 730 m2x 2 = 23.960 m2 BGF,

Verteilungsschliissel: 100 m¥WE - 239 WE

Im Ergebnis werden im Baugebiet ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e” — 2. Abschnitt rein rechnerisch
maximal rd. 487 WE realisiert. Damit liegt die durch den Bebauungsplan vorbereitete maximale Baudichte
mit rd. 47 WE/ha unter der Obergrenze des Regionalplans von 50 WE/ha. Minimal entstehen 340 WE (33
WE/ha). Die Ziele der Raumordnung werden nicht beriihrt, da keine Uberschreitung erfolgen kann.

Beide rein rechnerisch ermittelten Schwellenwerte sind flr den Vollzug nicht realistisch. Die im Bebau-
ungsplan empfohlene Grundstiicksaufteilung und die daraus resultierenden Annahmen fiir die Zahl der
Wohneinheiten gestaltet sich wie folgt:

Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl bzw. Flache |WE pro Haus Annahme | Anzahl der WE
bzw. GF pro WE

Einfamilienhauser 74 Stick 1 bzw. 2 50% -2 111
Doppelhauser 32 Stlick 1 (2 tber 340m?) 1 32
Reihenhauser/Wohngruppen |28 Stiick 1 28
Geschosswohnungen 23.960 m2 (BGF) 100 m2 239
Summe WE Gesamtgebiet 409
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Gesamtflache 10,58 ha abzuglich:
landwirtschaftliche Wege 0,22 ha
10,36 ha =39 WE/ha

Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 39 WE/ha realisiert werden. Dies liegt innerhalb des
von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Bereiches.

Im Anhang der Begriindung findet sich eine tberschléagige Ermittlung der stadtebaulichen Kennwerte.

3.6  Flachen fiur Nebenanlagen
3.6.1 Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen, um hieraus még-
licherweise resultierende stadtebauliche Konflikte zu minimieren. Garagen sind in der Abstandsflache
sowie innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig und haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Abstand von mindestens 3 m einzuhalten. Stellplatze sind im rickwartigen Grundstiicksbereich nicht
zulassig. Sie durfen maximal 50 % des Vorgartenbereiches tiberdecken. Ausgenommen hiervon sind die
im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen. Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiickflachen und innerhalb der hierzu festgesetzten Flachen zulassig. Die Stellplatzsat-
zung der Schofferstadt Gernsheim ist einzuhalten. Angemerkt sei, dass die so interpretiert wird, dass
max. ein gefangener Stellplatz zuléssig ist.

3.6.2 Nebenanlagen

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur Grol3e der Nebenanlagen ge-
troffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstiicksfreiflachen Gartenhdauschen oder
Kellerersatzraume mdglich sind; diese kdnnen sowohl zur Wohnqualitat beitragen, als auch dazu beitra-
gen, die Baukosten durch Einsparung des Kellers zu senken. Durch § 19 (4) BauNVO ist gewahrleistet,
dass maximal 60% der Grundstiicksflache durch Wohngebaude, Stellplatze, deren Zufahrten sowie durch
Nebenanlagen bebaut werden dirfen. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass Nebenanlagen tiber 20 m3
Brutto-Rauminhalt auBerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen unzuléassig sind. Wei-
tere Einschrankungen zu den Nebenanlagen werden nicht getroffen.

3.7 Verkehrsflachen und verkehrliche Erschliel3ung

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StrafRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten sowie Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung; hier: Rad- und FuBweg, Landwirtschaftlicher Weg sowie Quartiersplatz und offent-
liche Stellplatze fest.

3.8 Ortsrandeingriinung (6ffentlich/privat)

Der Bebauungsplan trifft im Norden, Stiden und Osten Festsetzungen, die eine Ortsrandeingriinung und
somit eine Einbindung des Gebietes gewahrleisten sollen. Diese werden zum Einen durch die Signatur
von Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern gesichert und zum Anderen in
den Bereich des Spielplatzes tibergehend, als 6ffentliche Griunflache festgesetzt.
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Die Flachen haben eine Breite von mindestens 5,0 m. Festgesetzt sind hier Heckenpflanzungen, die
durch Baume Uberstellt werden. Zur Anpflanzung gemal Bebauungsplan sollen die Eigentiimer mit dem
Kaufvertrag verpflichtet werden. Die privaten Garten tragen ebenfalls zur Ortsrandeingriinung bei.

Somit ist eine noch angemessene Einbindung des Gebietes in die umgebende Landschaft gewahrleistet.
Fur den Spielplatz werden zum gegenwartigen Planungszeitpunkt keine weiteren Festsetzungen getrof-
fen.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhau-
sern und Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Pkw-Stellplatzen.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausfihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigen, wéahrend, insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung,
Aufbauten und Zwerchh&user). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft und somit auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzungen so, dass die Dachlandschaft der angrenzenden Bebauung
aufgegriffen und mit Flachdachern und Pultdachern der Ubergang in den Landschaftsraum weitergefiihrt
wird. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der Zielsetzung eines harmonischen
Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zulassigkeit bestimmt.

4.2 Fassadengestaltung, Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushalften und Hausgruppen in Bezug auf Traufwandhdhe, Dachform
und Dachneigung deckungsgleich zu errichten sind. Das Erfordernis hierflir ergibt sich aus der Zielset-
zung einer harmonischen Gestaltung.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlieflich offene Einfriedungen oder Hecken zuléssig sind und
beschrankt diese in ihrer Héhe. Die Festsetzung gilt gleichermaf3en fiir Einfriedungen in Richtung des
offentlichen StraBenraumes sowie auch fir Einfriedungen an den privaten Grundstlicksgrenzen.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Grinstrukturen
leisten und keine Barrieren darstellen. Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen entlang von Fu3we-
gen, erhalt ein Mindestmalf? an Offenheit und férdert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der
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Privatsphare. Mauer- und Betonsockel sind unzuléssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern
handelt.

Mit der Zulassung von Sichtschutzanlagen bei Reihen- und Doppelh&usern im Bereich von Sitzbereichen
wird dartber hinaus die Wahrung der Privatsphéare unterstiitzt und die Qualitat der Wohngéarten gestei-
gert. Die zulassige Hohe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschoss-Fertigfu3bodens zu beziehen.

4.4  Abfall und Wertstoffbehéalter

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind entweder in das jeweilige Gebaude zu integ-
rieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzelemente bzw. Millbehalterschran-
ke) gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.

5  Verkehrliche Erschlielung und Anbindung
5.1 Anbindung an das stadtische StraRennetz

Die Erschlie3ung des geplanten Wohnbaugebietes erfolgt von der Ringstral3e aus. Eine direkte Anbin-
dung besteht tGiber eine geplante WohnstraRe im Norden des Gebietes (in Hohe von Ringstral3e, Haus Nr.
8). Weitere Anbindungen an die RingstraRe sind iiber die Wohnwege des Bereiches "Ostlich der Ring-
stral3e 1" gegeben, namlich die Stral3en: Friedrich-Lehne-Stral3e, Rolf-Schulten-Strafl3e und die Joseph-
Schmitt-Stral3e. Diese sind bei einer Parzellenbreite von 8 m als Wohnwege einzustufen und werden
voraussichtlich niveaugleich ausgebaut. Die Ringstrale wird im Hinblick auf die derzeit angeschlossenen
Gebiete als ausreichend leistungsfahig erachtet. Im Hinblick auf die Erschlie3ung des geplanten Wohn-
gebietes 6stlich der RingstralRe - 2. Bauabschnitt ist eine zweite Anbindung an eine stadtische Sammel-
stral3e empfehlenswert. Hierzu bietet sich die Anbindung an die Heidelberger Stral3e (ca. 300 m nérdlich)
an.

5.2 Inneres Stralennetz

Im Norden des geplanten Wohnbaugebietes ist eine Schleife vorgesehen, die gegentiber den Anwesen
RingstraRe Nr. 8 und Ringstral3e Nr. 9 abzweigt und Uber die Friedrich-Lehne-Stral3e wieder an die Ring-
stral3e angebunden wird. Die Schleife hat eine Parzellenbreite von 10 m. Die Friedrich-Lehne-StralRe hat
allerdings nur 8 m Parzellenbreite.

An dieser Schleife ist eine Bushaltestelle vorgesehen. Fir diese Bushaltestelle ist eine an die Stral3en-
parzelle angrenzende Flache ausgewiesen.

Fur eine mogliche Erweiterung des Wohngebietes Richtung Norden ist eine 10 m breite Parzelle im Os-
ten des Gebietes vorgesehen, die bis zum Rand des Geltungsbereiches lauft und dort endet. Eine spéate-
re Anbindung an die Heidelberger Stral3e kann durch die Verlangerung dieser Parzelle Richtung Norden
erreicht werden.

Bei den nach Osten fihrenden Stral3en sind Gestaltungsansétze vorgesehen, tiber die ein mdglicher
weiterer Abschnitt einer Wohnbebauung angeschlossen werden konnte.

Durch die parallel zur nérdlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze geplanten Stralen und eine inne-
re RingerschlieBung kdnnen alle geplanten Grundstiicke direkt von der Stral3e aus erschlossen werden.
Die StralRen sind mit einer Breite von 8 m als Wohnwege dimensioniert, die untergeordneten Stral3en
sind mit 6,5 m ebenfalls als Wohnwege einzustufen. Damit wird nur in den 8 m breiten Wohnwegen dem
ruhenden Verkehr ausreichend Raum geboten, da die Parzellenbreite wechselseitiges Parken erlaubt. In
den schmaleren Wohnwegen ist kein Raum fir den ruhenden Verkehr.
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Die Stellplatzsatzung der Stadt Gernsheim fordert den Nachweis von 2 Stellplatzen je Wohnung. Bei der
Mehrfamilienhausbebauung sind Tiefgaragen angedacht.

Erfahrungsgeman koénnen sich bei der Anordnung von zu geringen Breiten der Stralenquerschnitte Prob-
leme mit dem ruhenden Verkehr ergeben, die wiederum zu Unruhe und Beschwerden fihren kénnen.

Sackgassen sind nur fir die ErschlieBung von 4 Grundstiicken im Siden des geplanten Wohnbaugebie-
tes vorgesehen. Diese haben eine Parzellenbreite von 4,5 m und eine Lange von ca. 30 m. Ein Anfahren
dieser Parzellen durch die Mullabfuhr wird voraussichtlich nicht méglich sein.

Die im Siden und Osten das Gebiet begrenzenden vorhandenen Wegeparzellen mit Leitungsbelegung
werden beibehalten und bestandsorientiert als landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

5.3 Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)

Die OPNV-Infrastruktur ist im stidostlichen Teil der Stadt Gernsheim derzeit etwas unterreprasentiert. Die
nachstgelegene Haltestelle des Linienverkehrs findet man in der Freiherr-von-Stein-Strafl3e. Durch die
Bushaltestelle ist das dortige Quartier in das Liniennetz integriert.

Die Entfernung zu dieser Bushaltestelle betragt vom Baugebiet aus bis zu 400 m. Neben der genannten
Haltestelle steht auch die Haltestelle ,Hallenbad” im Konrad-Adenauer-Ring in raumlich gut erreichbarer
Né&he (ca. 500m) zur Verfigung. Diese Haltestelle wurde im Jahre 2008 behindertengerecht ausgebaut
und genuigt derzeit modernsten Anspriichen an die OPNV-Infrastruktur.

Die LNVG (Lokale Nahverkehrsgesellschaft mbH des Kreises Gro3-Gerau) wird am weiteren Bauleitplan-
verfahren beteiligt.

Eine kiunftige Erweiterung der Linienflihrung in die Bereiche des aktuell geplanten Wohnbaugebietes ist
wiinschenswert. Bei der Wahl der Linienflihrung ist zu beachten, dass die Friedrich-Lehne-Strafl3e im
Hinblick auf die Bauleitplanung des Wohngebietes Ostlich der Ringstrale / 1. Bauabschnitt seinerzeit
nicht fiir eine OPNV-Nutzung vorgesehen war. Entsprechend blieb bei der Gestaltung des Querschnitts
und der Dimensionierung des Oberbaus eine OPNV-Nutzung unberiicksichtigt.

Der Bahnhof Gernsheim ist ca. 1.000 m entfernt. Stellplatze stehen dort nur in begrenztem Maf} zur Ver-
fugung. Fur Bahnreisende aus Gebieten 6stlich der Bahnlinie bestehen mégliche Anfahrtswege Uber die
Unterfiihrung in der Karlstral3e bzw. die Unterfiihrung unmittelbar stidlich des Bahnhofs. Die Unterfiihrung
in der KarlstraRe wird von einem Rad-/Gehweg flankiert.

5.4 FuBlaufige ErschlieBung

Die im Siden und Osten das Gebiet begrenzenden vorhandenen Wegeparzellen mit Leitungsbelegung
werden beibehalten und als Ful3- bzw. (Rad-)weg festgesetzt. Dieser Weg dient den angrenzenden
Hausgruppen auch als ,Mistweg". In Nord-Sud-Richtung ist eine Wegeparzelle dargestellt, die etwa in der
Mitte des Gebietes verlauft. Der Weg zur Innenstadt und den Schulen und Sportstatten im Norden erfolgt
Uber die vorhandenen Wohnwege. Bei Wohnwegen < 5,00 m Breite wird die KFZ- und/oder Radver-
kehrsnutzung straRenverkehrsrechtlich angeordnet.

5.5 ErschlieBung fur Radfahrer

Radfahrer nutzen die Wohnwege im Mischungsprinzip. Innerhalb des Gebietes ist damit eine gute Er-
schlieRung gegeben.
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5.6 Stellplatze im StraRenraum (Besucherverkehr)

In der Nachbarschaft zu verdichteten Bauformen (Reihenhé&user) sind Stellplatze ausgewiesen. Insge-
samt sind dies ca. 60 Stellplatze. Fir die Mehrfamilienhauser im Norden wird ein erhéhter Bedarf an 6f-
fentlichen Stellplatzen erwartet. Es wird im Laufe des Verfahrens gepruft, ob und wie weitere Stellplatze
in dem Bereich realisiert werden kdnnen.

6  Bericksichtigung umweltschiitzender 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 Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager offentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlie3enden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Spezielle artenschutzrechtliche Erfordernisse werden durch MaBnahmen auf Flur 7, Fist. 10 ausgegli-
chen. Geplant ist, die rd. 5,47 ha groR3e, inmitten der Feldflur liegende Ackerflache in Form einer Dreifel-
derwirtschaft zu strukturieren und zu nutzen. Ziel ist die Schaffung von Habitaten fiir die artenschutzrecht-
lich relevante Feldlerche und andere Bewohner des ackerbaulich genutzten Offenlandes, die aufgrund
der zunehmenden Intensivierung in der Landwirtschaft fast durchweg starke Bestandsriickgange zu ver-
zeichnen haben. Anders als durch die Anlage von Blihstreifen oder sog. ,Lerchenfenstern” steht hierbei
nicht die punktuelle Schaffung von Bruthabitaten, sondern die Entwicklung eines gro3flachigen Lebens-
raumes im Mittelpunkt, der neben den erforderlichen standértlichen Bedingungen (nicht zu dichter Be-
wuchs, nur mafige Stickstoffversorgung und Pestizidfreiheit) vor allem auch ein reiches Nahrungsange-
bot fur Insekten bereitstellen soll, ohne die auch Lerchen und Grauammern ihren Bestand nicht halten
konnen.

Um dies zu erreichen, bedarf es vor allem der Entwicklung von schitteren Ackerwildkrautfluren innerhalb
der Getreidefelder, was mit konventionellen Kultursorten aufgrund der hohen Kampfkraft heutiger Ztich-
tungen kaum mehr mdglich ist. Aus diesem Grund ist vorgesehen, zunehmend traditionelle Sorten von
Roggen und Hafer, aber auch Dinkel und Emmer anzubauen. Selten gewordene Ackerkrauter sollen ge-
zZielt zugesat werden. Um die Fruchtfolge zu gewahrleisten und auch eine Vermarktung der Ertrage zu
ermoglichen, sieht die Fruchtfolge zudem den Anbau von Buchweizen und Lein vor. Luzerne oder Klee
dienen als Griindiingung dieser ,modifizierten” Dreifelderwirtschaft, wie sie im 19. Jhd. vielerorts prakti-
zZiert wurde.

Um den Rhythmus von Winter- und Sommerfrucht sowie Brache innerhalb des Flurstiicks gewahrleisten
zu kdnnen, wird die Flache in 11 ,Langstreifen unterteilt: zwei randliche Grinlandstreifen, die ein- bzw.
zweischirig genutzt werden, sowie drei ,Gewanne" a drei schmaler Schlage.
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Jedes Feld hat somit eine Lange von rd. 200 m und eine Breite von 24 m, umfasst also rd. 4.800 mz.
Saume, Lesesteinhaufen und niedriges Gestrlpp vervollstandigen auf den Wiesenstreifen das Habitatan-
gebot.

Die Dreifelderwirtschaft auf Flur 7 ist ein langfristig angelegtes Projekt, das weit tiber das naturschutz-
fachliche und -rechtliche Erfordernis fiir den vorliegenden Bebauungsplan hinausgeht. Fir diesen ist die
Schaffung von funf Bruthabitaten fur die Feldlerche Ziel und Verpflichtung. Die dartiber hinaus gehenden
Effekte konnen dem Okokonto der Schofferstadt Gernsheim gutgeschrieben werden. Wie hoch diese sein
werden, hangt u. a. davon ab, ob es gelingen wird, einen Bewirtschafter zu finden, der unter Einschluss
eines noch festzulegenden Forderbetrages in der Lage ist, die geplante oder eine &hnliche, mdglichst
gleichwertige Fruchtfolge umzusetzen.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag sowie ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag und ein Monitoring-Bericht liegen der Begriindung als Anlage bei; auf die dortigen
Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Fur das Plangebiet wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH eine Schalltechnische Unter-
suchung eingeholt, die den Gesamtbereich der geplanten Bebauung dstlich der Ringstral3e umfasst. Der
Bericht Nr. 12 - 2351 vom 15.06.2012 ist Gegenstand des hiermit vorliegenden Bebauungsplanes. In der
schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet durch den Stral3en-
und Schienenverkehr ermittelt und beurteilt. Zur Konfliktbewdltigung der auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerausche werden bereits im Gutachten folgende aktive Schallschutzmaflinahmen betrachtet:

MafRnahmen an der Quelle, Aktive Schallschutzmafnahmen (z.B. Larmschutzwand), Differenzierte Bau-
gebietsausweisungen (Nutzungsgliederung), Einhaltung von Mindestabstanden, Schallschutzmaf3nah-
men an den Gebauden. Bis auf Schallschutzmalinahmen an den Geb&uden erscheinen die Mallnahmen
in diesem Fall weder mdglich noch zielfihrend.

Da Orientierungswertiiberschreitungen im Plangebiet vorwiegend nachts auftreten, nachts jedoch keine
Nutzung der AuRenwohnbereiche (Garten, Terrassen, Balkone) erfolgt, kann bei dem zu beurteilenden
Vorhaben das in der DIN 18005 formulierte Ziel "Schutz der AulRenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz
der Aufenthaltsraume™ hin verlagert werden. Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch pas-
sive MalRBnahmen geschitzt werden. In diesem Fall kann auf zuséatzliche aktive Schallschutzmal3hahmen
verzichtet werden.
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Immissionen durch Verkehrslarm

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund von Verkehrslarmimmissionen fir Rdume, die
nicht nur dem vorubergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larm-
schutz zu treffen.

Die Fassadenbauteile (Fenster, Turen, Dachflachen) schutzbedurftiger RGume von Gebauden, die nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes errichtet werden, missen Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Aul3enbauteilen nach den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 — Schallschutz im
Hochbau erftllen.

Die gemanR DIN 4109 bei freier Schallausbreitung ermittelten LArmpegelbereiche (LPB) betragen im ge-
samten Plangebiet:

e fur Schlafraume und Kinderzimmer: LPB IV

o flr alle ubrigen schutzbedurftigen Rdume (z.B. Wohnzimmer): LPB I

Fur Rdume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafraume / Kinderzimmer), ist der
Einbau von fensterunabhéngigen, schallgedampften Liftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Luften
der Raume ohne das Offnen von Fenstern ermdglichen.

Die Larmpegelbereiche bilden die Grundlage fiir den objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN
4109 gegen AulRenlarm, d. h. fir die Bemessung der Schallddmmung von z. B. Fenstern. Beim Schall-
schutznachweis gegen Aulienlarm kann die Eigenabschirmung der Gebaude bertcksichtigt werden.
Die DIN 4109 kann im Bauamt der Schofferstadt Gernsheim eingesehen werden.

Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind den kartografischen Darstel-
lungen und dem Textteil der Schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 12 - 2351 vom 15.06.2012 von
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH zu entnehmen.

Immissionen durch Sportanlagen

Durch die ndrdlich angrenzende Tennisanlage der Tennisgemeinschaft Rot-Weil3 Gernsheim kommt es
zu Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet. Das geplante Wohnbauvorhaben darf zu keinen Ein-
schrankungen der Tennisanlage bei deren bestimmungsgemaien Nutzung fuhren.

In dem Erganzungsgutachten Nr. 15-2601 vom 03.09.2015 werden die Larmeinwirkungen durch die be-
stehende Tennisanlage untersucht und bewertet. Die schalltechnische Untersuchung zu Larmeinwirkun-
gen durch die bestehende Tennisanlage der Tennisgemeinschaft Rot-Weil3 Gernsheim auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnanlage Ostlich der RingstraRe - 2. Abschnitt", Schofferstadt
Gernsheim, fiihrt zu den nachfolgend aufgefiihrten Ergebnissen:

Bei dem hier untersuchten Worst-Case-Lastfall "freie Schallausbreitung und Vollauslastung der Ten-
nisanlage" wird der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete tags innerhalb
der Ruhezeiten stdlich der in Abb. 1 im Anhang dargestellten 50 dB(A)-Isophone eingehalten.

Gemal Abb. 2 im Anhang wird bereits an den Randern der Tennisanlage der Immissionsrichtwert der
18. BImSchV fur kurzzeitige Gerauschspitzen in allgemeinen Wohngebiete tags innerhalb der Ruhe-
zeiten von (50 + 30) dB(A) = 80 dB(A) eingehalten.
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Somit kennzeichnet die [.....] dargestellte 50 dB(A)-Isophone den Mindestabstand, den ein all-
gemeines Wohngebiet ohne zuséatzliche LarmschutzmalRnahmen von der als voll ausgelastet
betrachteten Tennisanlage einhalten muss.

Abb.: Abb. 1im Anhang der Schalltechnischen Untersuchung
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Die Immissionsgutachten von der beauftragten Dr. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim
sind der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt; auf die dortigen Ausfiihrungen wird ent-
sprechend verwiesen.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz* gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Moglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stédtebaulichen 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 inshesondere auch in der Stadtent-
wicklung*“ fordern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerba-
rer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt. Beachtlich ist hierbei
die vorgenommene Erganzung 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 stadtebaulicher Vertra-
ge (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Ener-
gie (8 248 BauGB).
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Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Mdglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen 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 Gebaudes
durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der regelmafiig novellierten
Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen
Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energiever-
brauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fiir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.

9 Baugrund und Boden

Parallel zum Aufstellungsverfahren wird eine Baugrunduntersuchung erstellt. Die Ergebnisse finden Ein-
gang in das Bauleitplanverfahren. Die Untersuchung kann jedoch erst nach der Kampfmittelraumung
durchgefiihrt werden.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen 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 Uberschwemmungs-
gebiet, aber im (iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risiko-Uberschwemmungsgebiet) des Rheins,
welcher bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers iiberschwemmt wird oder bei Versagen von
Deichen oder vergleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen Giberschwemmt werden kann.

In diesen Gebieten sind bei Sanierung und Neubau von Objekten Vorkehrungen zu treffen und, soweit
erforderlich, bautechnische Malinahmen vorzunehmen, um dem Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern (z.B. die hochwassersi-
chere Heizollagerung). Grundsatzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemaflinahmen
beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung zu treffen, um das Schadensausmaf bei Uber-
schwemmungen méglichst gering zu halten.

Malgebend sind jetzt die im Rahmen des Hochwasserrisikomanagementplans fiir den Rhein auf der
Grundlage digitaler Gelandemodellierungen erstellten Gefahrenkarten. Diese bilden ein sogenanntes
Extremhochwasser ab, bei dem ein Hochwasserabfluss von 1,3 x HQ100 zugrunde gelegt wurde.
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Die entsprechende Karte kann auf der Internetseite www.hinug.de >Wasser >Hochwasser - Hoch-
wasserrisikomanagementpléane - 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 HQ1oo
liegt. Die pot. Uberschwemmungsflache liegt hinter der Hochwasserschutzanlage. Mdgliche Uber-
schwemmungen werden in einer Hohe von 1-50 cm dargestellt.

Bei der Bebauung sind die durch das Hochwasser bedingten &u3eren Einwirkungen zu berticksichtigen
und nétigenfalls bauliche Sicherungsmafl3nahmen vorzusehen.

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz?
10.2.1 Bedarfsermittiung

Fur die neu ausgewiesenen Baugrundstiicke ergibt sich unter der Annahme von Einfamilien- (74 Stiick),
Doppel- (32 Stiick) und Reihenh&ausern (28 Stiick) sowie von Geschosswohnungsbau mit insgesamt max.
406 Wohneinheiten jeweils & 3 Personen bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf
von insgesamt rd. 55.571 m3/a.

10.2.2 Deckungsnachweis

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat der Schofferstadt Gernsheim mit Bescheid vom 22.12.2014
gem. § 8 WHG die Erlaubnis erteilt, Grundwasser in einer Menge von bis zu 1.400.000 m3/a fur die offent-
liche Wasserversorgung der Stadt zu entnehmen. In der hydraulischen Rohrnetzberechnung fur die
Trinkwasserversorgung der Stadt Gernsheim wurde die Rohrnetzkapazitat unter Beriicksichtigung von
maoglichen Erweiterungsflachen nachgewiesen. Die Flachen des geplanten Wohngebietes ostlich der
RingstralRe sind hierbei beriicksichtigt worden. Nach den Ergebnissen sind die Trinkwasser- und Ldsch-
wasserversorgung fur das neue Baugebiet durch das Wasserwerk der Stadt Gernsheim gesichert. Die
Anforderungen nach DVGW-Arbeitsblatt W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung werden erfillt. Es steht eine ausreichende Wassermenge zur Verfiigung.

Die Loschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW-Arbeitsblatter W
405-Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und W 331-
Hydrantenrichtlinie zu planen. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten
DN 80 nach DIN 3221 vorgesehen. Der Hydrantenabstand im Wohngebiet soll 120 Meter nicht tber-
schreiten. Unterflurhydranten werden durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teill gekennzeichnet.

10.2.3 Technische Anlagen

Die Trink- und Léschwasserversorgung des geplanten Wohngebietes 6stlich der Ringstrale / 2. Bauab-
schnitt erfolgt als Ringschluss.

Hierzu sind folgende Anschliisse vorgesehen:

e Friedrich-Lehne-StralRe, Zusammenschluss mit der vorhandenen Wasserleitung PEHD DA 160,
Baujahr 2014.

¢ Rolf-Schulten-StralRe, Zusammenschluss mit der vorhandenen Wasserleitung PEHD DA 160,
Baujahr 2014.

2 Aussagen zum Grundwasserschutz, Abwasserbeseitigung und Versickerung, Wasserversorgung: Beratende Inge-
nieure IBE GmbH+ Co. KG Karlstrale 60 64367 Mihltal, Oktober 2015
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e Franz-Joseph-Nuf3-StralRe, Zusammenschluss mit der vorhandenen Wasserleitung PEHD DA
160, Baujahr 2014.

e Heidelberger Stral3e, Anbindung an die vorhandene Wasserleitung ON 350 Az.

Fur die letztgenannte Anbindung wird die Herstellung einer rd. 300 m langen Verbindungsleitung zwi-
schen dem nordlichen Ende des ,Wohngebietes 6stlich der Ringstrae* 2. Abschnitt und der Heidelber-
ger Stral3e erforderlich. Da der Anschlusspunkt ndrdlich der Heidelberger Stral3e liegt, wird eine Querung
der Fahrbahn erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Trink- und Loschwasserversorgung des Wohngebietes dst-
lich der Ringstral3e nach Herstellung der geplanten vier Netzanschliisse gesichert ist.

10.2.4 Schutz des Grundwassers

GemalR 8 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mal3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden:

Das Baugebiet liegt in der Grundwasserschutzzone IlIl/IlIA des Wasserwerks Gernsheim. Fir die Ablei-
tung von Niederschlagswasser, das auf Stralen und Wohnwegen anféllt, wird ein Anschluss an den Ka-
nal erforderlich. Der Betrieb von zentralen Versickerungsanlagen ist nicht zulassig. Eine Niederschlags-
wasserversickerung auf den privaten Grundstiicken darf maximal tGiber die bewachsene Oberbodenzone
erfolgen. Bei der Herstellung von Auffillungen, beispielsweise fiir den Bau der Strallendamme, darf zum
Grundwasserschutz nur unbelastetes Baumaterial zum Auffullen verwendet werden. Recyclingmaterial
darf nicht eingebaut werden.

Der Kreisausschuss des Kreises Gro3-Gerau, Abteilung Wasser- und Bodenschutz weist in der Stellung-
nahme vom 14.03.2016 auf folgendes hin: ,Die Lagerung wassergeféahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) ist bei
der Kreisverwaltung des Kreises Grol3-Gerau anzuzeigen, da sich hieraus gegebenenfalls weitere Anfor-
derungen aufgrund der oben genannten Schutzgebietsverordnungen ergeben kénnen.

Erlaubnispflichtige Geothermieanlagen (Sonden) sind im Wasserschutzgebiet Zone Il A nicht zulassig.”

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Wasserschutzgebiet IlI/11l A der
Stadt Gernsheim und der Hessenwasser GmbH. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu be-
achten.

Ein Heilquellenschutzgebiet wird durch die Planung nicht betroffen.

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 Inan-
spruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kdnnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, inshesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.
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Weiterfuhrend 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 begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane 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. Parallel zum Bebau-
ungsplan wird - nach durchgefiihrter Kampfmitteluntersuchung - ein Bodengutachten erstellt, dessen
Ergebnisse Eingang in die weitergehende Planung finden werden. Niederschlagswasser soll in geeigne-
ten Fallen versickert werden.

Der Kreisausschuss des Kreises Grof3-Gerau, Abteilung Wasser- und Bodenschutz weist in der Stellung-
nahme vom 14.03.2016 auf folgendes hin: ,Gegen die Versickerung von Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstiicken bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Es ist jedoch im Einzelfall zu beachten,
ob ein ausreichender Platz fur die Versickerung im Hinblick auf die erforderlichen Abstandsflachen zu
Gebauden (mdgliche Verndssungsschaden) und Nachbargrundstiicken gegeben ist. Sollte dies nicht
gegeben sein, ist das Regenwasser dem Kanal der Stadt Gernsheim zuzufiihren.

Fur die Versickerungsanlage ist zu beachten, dass diese gemal den anerkannten Regeln der Technik
(DWA-A 138 und DWA-M 153) herzustellen sind. In dem beplanten Bereich kénnte unbelastetes Nieder-
schlagswasser Giber Mulden- oder Rigolenversickerung in das Grundwasser abgeleitet werden. Der Ab-
stand zwischen einer Muldensohle und dem hdchsten Grundwasserstand (87,00 m NN) muss mindes-
tens 1,00 m betragen. Mulden sind mit einer belebten Bodenzone (0,30 m) auszukleiden. Bei einer Rigole
muss die Sohle der Sickerpackung einen Abstand von mindestens 1,00 m zum héchsten Grundwasser-
stand haben. Eine Flachenversickerung Uber die belebte Bodenzone ist ebenfalls mdglich. Sickerschach-
te sind in diesem Bereich nicht zul&ssig."

10.2.8 Vermeidung von Vernédssungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu beriicksichtigen.

Der Abstand des Grundwassers von der Gelandeoberkante liegt in dem Planbereich bei 0,5 bis 1m?3.
Insgesamt ist also mit sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen. (vgl. Ausfiihrungen in Ziffer 10.2.10)

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 groRRflachige Grund-
wasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind.
Mafgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes
und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu be-
riicksichtigen.

3 Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen BGS Umwelt, 64297 Darmstadt, 2012
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Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemal 88§
118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-
1747 veroffentlicht. Die Fortschreibung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans wurde im StAnz.
31/2006 S. 1704 verdffentlicht.

Die fiir die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRnahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Geb&ude und zur Bauausfuhrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

Fur das vorgesehene Baugebiet ,Wohnanlage 6stlich der Ringstrae* (2013) wurden tber das Gutach-
ten, dass die Bemessungsgrundwasserstande betrachtet hinausgehend geotechnische Untersuchungen
durchgefiihrt, ausgewertet und in dem geotechnischen Bericht Nr. 20120105 des Dipl.-Ing. Stefan Brill,
Darmstadt zusammengefasst. In den Bericht wird auch — speziell im Hinblick auf die ErschlieBung — die
Grundwassersituation beschrieben. Fur das Baugebiet ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e” 2. Abschnitt
gibt es zum gegenwartigen Zeitpunkt noch kein Gutachten.

Bis zu dessen Fertigstellung wird ndherungsweise auf die Ergebnisse des Gutachtens von 2012 zurtick-

gegriffen:
Das Grundwasser im Planungsgebiet ist anthropogen durch Grundwasserentnahmen der Wasserver-
sorgung beeinflusst. Nach Auswertung von Unterlagen des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie (HLUG) entspricht der bei den Baugrunduntersuchungen in 2012 angetroffene Pegel mit
85,80 m+NN etwa einem ,Normalwasserstand“. Seitens des Gutachters wird empfohlen, fir die Bau-
zeit ein GW-Niveau bis 86,50 zugrunde zu legen. Fir ErschlieBungsmaflinahmen innerhalb des Bau-
gebiets wird daher nicht mit der Erfordernis einer Grundwasserhaltung gerechnet. {...}

Fur den langzeitlichen Bemessungswasserstand kann davon ausgegangen werden, dass es wenig
wahrscheinlich ist, dass die Grundwasserentnahmen fiir die Wasserversorgung in absehbarer Zeit
eingestellt oder in erheblichem Mal3 verringert werden. Die Stral3enplanung fir das Neubaugebiet
.Wohnanlage Ostlich der RingstraRe* {2012} sieht vor, dass die Gradienten der fertigen StraRen
Uberwiegend Uber dem jetzigen Urgelandeniveau liegen. Geht man von einer mittleren StralRenhéhe
von 90,30 m+NN aus, ergibt sich fur ein unterkellertes Wohnhaus ein Niveau der OK Bodenplatte von
rd. 88,25 m+NN.

Im Geotechnischen Bericht Nr. 20120105 des Dipl.-Ing. Stefan Brill wurde seitens des Gutachters der
fur eine Verndssungsgefahr angegebene Wasserstand von 87,00 m+NN bernommen. Es ergibt sich
ein Abstand zwischen UK Bodenplatte und dem vorgenannten Bemessungswasserstand von rd. 95
cm. Nach Aussage des Bodengutachters besteht unter Zugrundelegung der HLUG-Daten keine akute
Vernassungsgefahr fir Gebaude im NBG. Auch bei sehr hohen GW-Standen, wie z.B. im April 2001,
ware das Bauwerk trocken geblieben.

Die Stadt Gernsheim wird den Bauherren und deren Architekten Einsicht in die vorhandenen Gutach-
ten gewahren. Fir die privaten Bauvorhaben wird den Bauherren dringend empfohlen, vorhabenbe-
zogene Einzelgutachten fiir die Bemessung der Griindung im Hinblick auf die erkundeten Bodenver-
haltnisse erstellen zu lassen.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen durch das Biro fiir Geotechnik ist das untersuchte
Wasser als nicht betonangreifend einzustufen. (Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan
~Wohnanlage 6stlich der RingstralRe (2013))
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Die geplante Erweiterung des Baugebietes ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e* 2. Abschnitt wird Gber-
wiegend Uber das bestehende StralRennetz erschlossen. Die Hohenlage der Straf3en wird insofern aufge-
nommen und dann weitgehend fortgesetzt werden.

Bei der Bauwerksplanung sollten die Bemessungsgrundwasserstéande bertcksichtigt 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 AbdichtungsmalRnahmen vorgesehen werden.
Liegen beide Angaben, der Bemessungsgrundwasserstand und die Unterkante Kellersohle, in m 0.NN
vor, ist nach dem Stand der Technik (DIN 18195) der Lastfall fiir die Abdichtung des Kellers eindeutig
definiert. Der Lastfall ,driickendes Wasser* liegt dann vor, wenn der Bemessungsgrundwasserstand we-
niger als 30 cm Abstand zur Unterkante der Kellersohle aufweist. Anzumerken ist fiir den Lastfall ,,dri-
ckendes 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 Auf-
triebssicherung z.B. von Kellersohlen sind haufig der Grund dafir, dass nachtragliche Abdichtungs-
malinehmen entweder zur konstruktiven Schadigung (Risse in der Kellersohle) des Bauwerkes fihren,
wenn sie nicht sachgerecht durchgefihrt werden, oder sehr hohe Kosten verursachen.

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

Bei kurzzeitigen Rheinhochwéssern im Nahbereich des Rheins kdnnen héhere Grundwasserstande auf-
treten, als sie im Messturnus der Grundwasserstandsablesungen bisher erfasst wurden. Diese kurzzeiti-
gen Spitzen sind mdglicherweise nicht ausreichend beriicksichtigt. Ganzlich unberiicksichtigt sind Hoch-
wasserkatastrophen mit Deichbriichen des Rheins.

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

Auf Grundlage der Stellungnahme des RP Darmstadt vom 07.02.2017 wurde das Buro BGS Umwelt,
Darmstadt, mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt, das der Begriindung zum Bebauungsplan
anliegt (BGS UMWELT 2017: Stadt Gernsheim. Grundwasserverhaltnisse im Bereich des Bebauungs-
plans ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e - 2. Abschnitt").

Das Gutachten verweist hinsichtlich der Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen auf
die Studie von BGS UMWELT vom August 2012. Demnach bewegen sich diese im Plangebiet zwischen
88,6 m und 89 m . NN. also rd. 1 m unter GOK. Fir Versickerungsmulden wird, um einen Mindestsi-
ckerrraum von 0,5 m zu gewéhrleisten, eine Sohle von nicht tiefer als 88,6 m . NN empfohlen.

Der Planungstrager kommt damit seiner Informationspflicht gegeniiber den Bauherren nach.

Gleichwohl muss auch bei dem Vollzug des 2. Abschnitts darauf hingewiesen werden, dass es keinen
umfassenden Plangewahrleistungsanspruch gibt. Ein Bebauungsplan vermag kein allgemeines Vertrauen
dahin zu begriinden, dass das Bauland nach Bodenbeschaffenheit und Bodenstruktur fur die Bebauung
uneingeschrankt geeignet ist. Die typischen Baugrundrisiken fallen vielmehr in den Risikobereich der
Bauherren. Der Bauherr muss im Zuge der fachgerechten Planung und Errichtung seines Bauvorhabens
im eigenen Interesse Baugrundrisiken aufklaren (OLG Disseldorf, Urteil v. 18.12.2002).
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10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumal3nahmen (hier: Unterkellerung der Ge-
baude und Anlage von Tiefgaragen insbesondere im Norden im Bereich des Geschosswohnungsbaus)
kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uber das
Ausmalfd und etwaige MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Plan-
stand noch nicht getroffen werden.

Der Kreisausschuss des Kreises Grol3-Gerau, Abteilung Wasser- und Bodenschutz weist in der Stellung-
nahme vom 14.03.2016 auf folgendes hin: ,Sollten fiir den Bau der Tiefgaragen Wasserhaltungen bend-
tigt werden, sind diese rechtzeitig vor Baubeginn mit dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des
Kreises Grol3-Gerau abtzustimmen, da hierfir eine Wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich wird."

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalBhahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Kellern und Tiefgaragen beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nach-
haltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden.

Im Zuge der Baumalinahmen werden jedoch im Zeitraum von mehreren Jahren die Deckschichten ent-
fernt werden, was im Zusammenhang mit der Bautatigkeit das Verschmutzungsrisiko fur das Grundwas-
ser erhoht.

10.3 Oberflachengewasser
10.3.1 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Gewasserrandstreifen.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

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

10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Der hiermit vorliegende Bebauungsplan begriindet keine Mainahmen am Gewasser, so dass hierdurch
kein Einfluss auf die Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen entsteht.

10.34 Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser

Fur die Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe sind keine Malinahmen am
Gewasser vorgesehen.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte ErschlieSung

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 Ausfihrungen in
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dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Dariiber hinaus wird parallel zum Aufstel-
lungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandigen Behdrden ab-
gestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in ange-
messener Form Berilcksichtigung finden.

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

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz maglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen 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 mdglich 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 Leistungsféahigkeit der Abwasseranlagen

Die umliegenden Gebiete des Bestands werden im Mischsystem entwassert. Es besteht keine Moglich-
keit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzuftihren. Die Entwasserung des geplanten Neu-
baugebietes erfolgt daher ebenfalls im Mischsystem. Nach den Ergebnissen der in der Fortschreibung
des Generalentwasserungsplans enthaltenen, aktuellen hydraulischen Kanalnetziberrechnung?, reicht
die Leistungsfahigkeit des bestehenden Systems prinzipiell aus, um die Erweiterungsflachen der geplan-
ten ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e" 2. Abschnitt zuséatzlich an das bestehende Netz anzuschliel3en.

Mit der Erneuerung und VergréRerung des Mischwasserkanals in der RingstraRe wurde im Jahr 2014 die
grundlegende Voraussetzung fur den Anschluss der geplanten Erweiterungsflachen im Siidosten des
Stadtgebietes geschaffen.

Bei der Planung und Realisierung der ,Wohnanlage &stlich der Ringstraf3e* 1. Abschnitt wurden auf3er-
dem bereits Anschlussmdglichkeiten fur eine Erweiterung des Baugebietes nach Osten hin geschaffen.
Fur den Anschluss von Flachen des 2. Bauabschnitts stehen im Einzelnen folgende Mischwasserkanéle
am Ostlichen Rand der jetzigen Bebauung zur Verfligung:

e Friedrich-Lehne-Stral3e: lichter Rohrdurchmesser 600 mm, mit einer Rohriberdeckung von ca. 2,0 m.
¢ Rolf-Schulten-Straf3e: lichter Rohrdurchmesser 600 mm, mit einer Rohrtiberdeckung von ca. 1,6m.

e Franz-Joseph-NuR3-Straf3e: Rohrdurchmesser 400 mm, mit einer Rohriiberdeckung von ca. 1,2 m.

Die Kanéle im Siudosten des bestehenden ,Wohnanlage 6stlich der Ringstrafl3e* 1. Abschnitt weisen
(Franz-Joseph-Nuf3-Straf3e), aufgrund der vergleichsweise grof3en Entfernung zum Vorfluter nur noch
eine geringe Leitungsiiberdeckung auf. Um zu vermeiden, dass im Siidosten des geplanten ,Wohnanlage
Ostlich der RingstraRe” 2. Abschnitt erhebliche Auffiillungen erforderlich werden und um eine ausreichen-

4 Fortschreibung Generalentwasserungsplan 2005 - Teil 1: Aktualisierung des Netzbereichs Siidost, IBE GmbH+ Co.
KG, 27.03.2013.
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de und zugleich wirtschaftliche Leitungstiberdeckung zu erzielen, soll ein neuer, von Sid nach Nord ver-
laufender, Kanalstrang zum Regenriickhaltebecken RRB 3 geflhrt werden. Der neue Kanalstrang fuhrt
aus dem Geltungsbereich des jetzigen Bebauungsplans heraus, 6stlich der Tennisanlage vorbei, bis zum
Zulaufkanal des Regenriickhaltebeckens RRB 3.

Im Norden des Bebauungsplans ,Wohnanlage &stlich der Ringstra3e* 2. Abschnitt ist in Hohe und ge-
genlber von Haus Nr. 8 der Ringstral3e der Anschluss einer neuen Stralie geplant. An der vorbezeichne-
ten Stelle wird es erforderlich, einen neuen Anschlussschacht in den vorhandenen 1200er Kanal der
RingstralRe einzubinden.

Damit ein Anschluss der Flachen des ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e* 2. Abschnitt ohne Verlust des
erforderlichen Entwasserungskomforts im bestehenden Netz erfolgen kann, muss die Gesamtgrol3e der
versiegelten und im Neubaugebiet an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen Flachen auf einen Anteil von
rd. 30 % an der B-Plan-Flache begrenzt werden. Hierzu sollen die abflusswirksamen Flachenanteile des
Neubaugebietes, unter Wahrung grundwasserschutzrechtlicher Vorgaben, minimiert werden.

Von Dachflachen und Terrassen abflieRendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken tiber
den bewachsenen Oberboden versickert werden. Der Baugrund ist jeweils auf die Versickerungsfahigkeit
hin zu prifen. Bei ungeeignetem anstehenden Boden ist durch zweckmafige ErdbaumaRnahmen die
Durchlassigkeit zu erhéhen und eine Verbindung zu einer ausreichend durchlassigen und ausreichend
machtigen Bodenschicht herzustellen. Die Sickerflachen auf den Grundstiicken sind mit mindestens 3 m
Abstand zur Bebauung bzw. zu den Grundstiicksgrenzen anzulegen. Das anfallende Regenwasser kann
als Brauchwasser fiir die Gartenbewasserung genutzt werden.

Fur die verbleibenden, anzuschliel3enden abflusswirksamen Flachenanteile des Neubaugebietes sind zur
unschadlichen Ableitung des anfallenden Mischwassers ausreichend groRe Leitungsquerschnitte vorzu-
sehen.

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 wasserdurchlédssigen Befestigung von
Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen. (vgl. Ziffer 10.4.2.1)

10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 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 mafRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefuihrt werden soll:
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§ 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 8§ 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 Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

10.4.2.4 Trennsystem / Entwasserungssystem

Die umliegenden Gebiete des Bestands werden im Mischsystem entwassert. Es besteht keine Moglich-
keit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzuftihren. Die Entwasserung des geplanten Neu-
baugebietes erfolgt daher ebenfalls im Mischsystem. (vgl. Ausfihrungen unter Ziffer 10.4.2.1)

Von Dachflachen und Terrassen abflieRendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken tber
den bewachsenen Oberboden versickert werden. Der Baugrund ist jeweils auf die Versickerungsfahigkeit
hin zu prifen. Bei ungeeignetem anstehenden Boden ist, durch zweckméaRige Erdbaumafinahmen, die
Durchlassigkeit zu erhéhen und eine Verbindung zu einer ausreichend durchlassigen und ausreichend
machtigen Bodenschicht herzustellen. Die Sickerflachen auf den Grundstiicken sind mit mindestens 3 m
Abstand zur Bebauung bzw. zu den Grundstiicksgrenzen anzulegen. Das anfallende Regenwasser kann
als Brauchwasser fir die Gartenbewasserung genutzt werden.

10.4.2.5 Kosten und Zeitplan
Ziel der Schofferstadt Gernsheim ist ein Beginn der ErschlieBungsmaflinahmen im Frihjahr 2018.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Vorflutverhaltnisse

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

10.5.2 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden Mal3nahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versiegelung) getroffen, um zu
einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen. Dartber hinaus wird auf die Ausfiihrungen
zum Risikolberschwemmungsgebiet und zum Hochwasserschutz hingewiesen.

10.5.3 Erforderliche Hochwasserschutzmafinahmen

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

10.54 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (Stellplatze, Ful3- und Radwege).
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Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt teilt in ihrer Stel-
lungnahme vom 08.03.2016 zum Themenbereich Oberflachengewasser (Abflussregelung/ Hochwasser-
schutz/Hydrologie folgendes mit: ,Eine gesicherte Abflussregelung liegt vor, wenn der durch die zulassige
Bebauung bedingte héhere Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen FlieRgewadssern ohne Scha-
den flr bebauten Flachen und die Unterlieger aufgenommen und abgeleitet werden kann. Sofern dies
nicht moglich ist, sind zunachst intensiv alle realisierbaren dezentralen Kleinmaflnahmen und Riickhal-
tungen sowohl im Innen- als auch im Auf3enbereich auszuschépfen (Versickerung von Niederschlags-
wasser, Flachenentsiegelung, Dachbegrinungen, Rickhaltungen hinter Stral3en- und Wegdammen und
dgl.). Darliber hinaus sind erforderlichenfalls weitere 3 zentrale Hochwasserriickhaltungen nachzuweisen.
Bei Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter (durch Klaranlagen/ Regenentlastungen/
Trennkanalisation) ist dessen Leistungsfahigkeit nachzuweisen.*

11 Altablagerungen und Altlasten

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ergeben sich fir
den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablage-
rungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Auch in der Verdachtsflachendatei der Stadtverwaltung Gernsheim sind Altlasten oder Bodenverunreini-
gungen nicht aufgefiihrt. Aus der landwirtschaftlichen Vornutzung lasst sich kein Verdacht auf abfallrecht-
lich relevante Bodenverunreinigungen ableiten.

12 Bergaufsicht
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 Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Aufsu-
chung von Kohlenwasserstoffen Giberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrach-
tigenden Aufsuchungsaktivitdten bekannt.

Gefahrdungspotenzial aus frilheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist den Unterlagen der
Bergaufsicht des RP Darmstadt zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehérde keine Sachverhalte entgegen.

13 Denkmalschutz

Im Rahmen der Stellungnahme zum geplanten Scoping-Termin hat hessenArchéologie eine erste Ein-
schatzung in Bezug auf die bodendenkmalpflegerischen Belange und die Prifung des Schutzgutes Kul-
turgut im Rahmen der Umweltpriifung gegeben. (Schreiben vom 07.10.2015). Hier wurde ausgefihrt,
dass im Kreuzungsbereich zwischen Ringstraf3e und Erlenweg in den 1960er Jahren der Fund eines
réomischen Grabes gemacht wurde. RoGmische Bestattungen kommen nicht einzeln vor, sondern sind in
Graberfeldern zusammengefasst, so dass eine Ausdehnung des Graberfeldes in den Geltungsbereich
des B-Plans wahrscheinlich ist. AuRerdem liegen diese am Verlauf von Stral3en, so dass diese ebenfalls
den Geltungsbereich des B-Plans durchlaufen wird.

Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler (Bodendenkmaéler) zerstort
werden und die Planungen Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgut haben.
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Um Qualitat und Quantitét der archéologischen Befunde zu uberprufen, die Auswirkungen im Sinne der
Umweltprifung abschéatzen zu kénnen und um spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von
bauordnungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren kommen zu kénnen, ist
ein archdologisches Gutachten (geophysikalische Prospektion), d. h. eine vorbereitende Untersuchung
erforderlich, deren Kosten vom Planbetreiber/Verursacher zu tragen sind.

Die vorbereitende Untersuchung wurde sobald wie mdglich vor weiteren Planungsschritten durchgefiihrt.

Das Areal fur die archaologisch-geophysikalische Prospektion wurde von der hessenArchéaologie (Herrn
Thomas Becker) auf die rund 4,6 ha grol3e ndrdliche Halfte des B-Plan Gebietes festgelegt.

Vom 03. bis 04. Dezember 2015 fand auf einer Teilflache des Bebauungsplangebietes ,Ostlich der Ring-
stral3e - 2. Abschnitt" in Gernsheim, Schofferstadt Gernsheim, Lk. Gro3-Gerau, eine geophysikalische
Prospektion (Magnetometer-Prospektion) statt. Durchgefiihrt wurde die geophysikalische Prospektion von
der Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR, Auftraggeber war der Magistrat der Schofferstadt Gernsheim.
Die Prospektion sollte klaren ob sich Bodendenkmaler in das Planungsgebiet erstrecken. Der Fund eines
réomischen Brandgrabes in der Ringstral3e lasst vermuten, dass sich ein rémisches Gréberfeld eventuell
mit Straf3e in die Bebauungsplan-Flache hinein erstreckt. Insgesamt wurde eine Flache von 4,96 Hektar
im Raster von 0,2 x 0,5 m magnetisch kartiert.

Die Gutachter fuhren in dem Bericht folgendes aus:

[...] Dennoch zeigt eine Zone in der ndrdlichen Halfte der Messflache magnetische Anomalien, die auf
Bodendenkmaler hinweisen. Hier fallt zunachst eine Reihe von neun Anomalien auf (Abb. 6B, Nr. 3a-i —
im Gutachten), die in einer Linie liegen. Ihre Abstande zueinander sind unterschiedlich grof3. Die Ano-
malien dirften von Bodeneingriffen mit einem Durchmesser bzw. einer Kantenldge von maximal ca. 2 m
stammen. Die Linie streicht von Westsudwest nach Ostnordost. Sie hat eine Lange von rund 136 m und
reicht damit Gber fast die gesamte Breite der Messflache. Nur dort wo am Rand der Messflache moder-
ne Stérungen zunehmen und generell archaologische Strukturen Uberdecken kénnten, sind keine weite-
ren Punkte in der Reihe wahrnehmbar. Daher entsteht der Eindruck, dass sich die Reihe aus Boden-
eingriffen bis zum westlichen bzw. dstlichen Rand der Messflache fortsetzt und eventuell sogar dartiber
hinaus reicht.

AulRerdem treten - von der Linie mit den Befunden Nr. 3a-i einige Meter nach Norden versetzt - auf ei-
ner Strecke von rund 80 m drei langschmale Anomalien auf, die exakt in einer Flucht liegen (Abb. 6, Nr.
4a-d). AuRerdem entspricht ihre Streichrichtung exakt derjenigen Linie mit den Befunden Nr. 3a-i. Es
durfte sich hierbei um Teile eines flachen Grabchens handeln. Diese Muster aus zahlreichen einheitlich
ausgerichteten archaologischen Befunden lasst sich ohne Mihe als die Reste einer rémischen Graber-
stral3e interpretieren (Abb. 8). Dabei stellen die langlichen Strukturen die Entwésserungsgraben eines
maximal 8 m breiten StraBenkdrpers dar. Die kleinen Bodeneingriffe dagegen stellen einzelne Grabgru-
ben von (Brand-) Grabern oder Fundamente von Grabmonumenten dar, die au3erhalb der rémischen
Siedlungen entlang der Ausfallstra3en angelegt waren.

Das bereits bekannte Bodendenkmal in Form eines romischen Grabes am dstlichen Rand der moder-
nen Bebauung von Gernsheim wird von der hessenArchaologie im Bereich den Grundstlickes Erlenweg
1 (Abb. 8 [s.u.]) lokalisiert. Fuhrt man die Flucht der im Magnetogramm erfassten Gréberstralie nach
Westen fort, lage dieses Grab nahe des sudlichen Randes der romischen StraRe. Damit stellt das vor
Beginn der Messung bereits bekannte Grab den Kontext fir die Deutung von Funktion und Datierung
des magnetischen Befundes her. Die Stral3e, an der die detektierten Graber liegen, dirfte die Verbin-
dung der rémischen Orte Gernsheim und Dieburg darstellen. Sollte die Deutung des magnetischen Be-
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fundes als rémische Stral3e Gernsheim-Dieburg zutreffen, hatte dies allerdings Konsequenzen fir die
bisherige Rekonstruktion dieses Stralenverlaufs. Bislang wurde angenommen, dass die Stral3e in ge-
rader Linie von Gernsheim auf das Kleinkastell Allmendfeld ,Die Bachwiesen" zuléauft. Die in der Mess-
flache in der Flur ,In der Schweinsgrube" detektierte Straf3e fluchtet jedoch nicht auf das Kleinkastell
(Abb. 9). Fihrt man die StralRentrasse nach Ostnordost fort, trifft man nur Uber 450 m stdlich auf den
Langengrad, auf dem das westliche Tor des Kastells liegt. Sollte es sich bewahrheiten, dass bei der
Messung am 6stlichen Rand von Gernsheim tatséchlich die romische StralRentrasse Gernsheim-
Dieburg zum Vorschein gekommen ist, muss es an mindestens einer Stelle einen Knick im Stral3enver-
lauf zwischen Gernsheim ,In der Schweinsgrube* und dem Kleinkastell Allmendfeld ,Die Bachwiesen*
geben. [...]

Ein Teil der detektierten Anomalien ist nicht eindeutig zu bestimmen. Auch wenn viele dieser Strukturen
wabhrscheinlich natlirliche oder moderne Ursachen haben, kann nicht ausgeschlossen werden, dass es
sich in einigen Féallen um arch&ologisch relevante Befunde handelt. AuRerdem kann es vorkommen,
dass mutmafliche Befunde mit der geophysikalischen Prospektion nicht erfasst werden, weil sie zu
klein (schlechte Erhaltung, geringe Grol3e) sind, keinen ausreichenden physikalischen Kontrast ausbil-
den oder durch andere Strukturen tiberlagert werden. Bei der hier dargelegten Interpretation der Mess-
werte handelt es sich um Hypothesen, die durch weitere Feldforschungen tberprift werden sollten, wie
z.B. kleine gezielte Grabungen.

Die angesprochenen gezielten kleinen Grabungen werden in Abstimmung mit hessenArché&ologie parallel
zum Aufstellungsverfahren und rechtzeitig vor Beginn des Vollzugs des Bebauungsplanes durchgefihrt.

Abb.: Abbildung 8 aus dem Bericht zur Magnometer-Prospektion, Dezember 2015
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Unabhéngig von den Ergebnissen der vorgenannten Untersuchung gilt:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies der hessenArchéologie am
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Auf3enstelle Darmstadt, Ida-Rhodes-Str. 1, 64295 Darmstadt
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Die hessenArchaologie kann It. Stellungnahme vom 03.03.2016 der Planung zustimmen, wenn folgende
Festsetzung aufgenommen wird:

Bei den geplanten Bodeneingriffen ist auf Grund der zu erwartenden archéologischen Funde und Be-
funde eine bauvorgreifende Untersuchung gemaf § 20 HDSchG durchzufiihren, deren Kosten vom
Planbetreiber zu tragen sind. Zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise und des Untersuchungs-
umfangs wird angeraten, sich umgehend mit der hessenArchaologie, AuRenstelle Darmstadt in Ver-
bindung zu setzen.

Die HessenArchaologie im Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Aul3enstelle Darmstadt stellt zudem
per Email vom 16.06.2016 im Hinblick auf die fr den Bebauungsplan relevanten bodendenkmalpflegeri-
schen Belange und die Ergebnisse Folgendes fest:

e Der aufgrund der geophysikalischen Messung gedufR3erte Verdacht, das im bebauten Bereich
westlich der Ringstral3e nachgewiesene romische Gréberfeld setzt sich in den Geltungsbereich
des B-Plans fort, hat sich durch die Voruntersuchung nicht bestéatigen lassen.

e Bzgl. der durch die Geophysik nachgewiesenen rémischen Stral3e ist festzustellen, dass diese
durch den nachrémischen Geldndeverlust stark zerstort ist.

Daraus ergibt sich fir den Umgang mit dem Bodendenkmal im Rahmen des B-Plans folgende Vorge-
hensweise:

In dem im Rahmen der geophysikalischen Prospektion und der anschlieBenden Sachstandsermittiung
festgesetzten Bereich (siehe untenstehenden Plan) ist im Vorfeld der Bebauung eine arch&ologische
Untersuchung durchzufiihren, um die Reste der romischen Strale vor der Zerstérung zu sichern. Die
durch die Untersuchung entstehenden Kosten sind vor Vorhabentrager/Planbetreiber zu tragen. Der ge-
naue Umfang sowie die Art der Umsetzung und der Zeitpunkt sind mit der hessenArchaologie, AuRenstel-

le Darmstadt, im Vorfeld der MaRhahme abzustimmen.

-

Abb. Landesamt fir Denkmalpflge Hessen
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14 Kampfmittel

Im Bereich der Untersuchungsflache, Gemarkung Gernsheim, Flur 11 u.a., wurden, im Zeitraum vom
30.11.2015 bhis 01.12.2015, 105.917 m? mittels rechner-gestutzter Datenaufnahme (Geomagnetik, Mehr-
kanalsensorik, Spurabstand 0,5m) sondiert und ausgewertet.

Durchgefihrt hat die Arbeiten die RECONDIS GmbH, Kampfmittelbeseitigung, Romrod. Der Sondie-
rungsbericht (Auftr. Nr. 5921) gelangt zu folgendem Ergebnis:

Die Auswertung der Messdaten ergab ca. 240 Stiick kampfmittelrelevante Anomalien, welche aufge-
graben und abgeborgen werden muissen.

Aufgrund der Vorgaben durch den staatl. KMRD beim RP Darmstadt, wird eine Belastung der Flache
mit Abwurfmunition (Bombenblindganger), Flakmunition und Kleinmunition (Gewehrpatronen, Handgra-
naten usw.) attestiert.

Aus diesem Grund musste die Auswertung der Messdaten unter einem relativ strengen Maf3stab erfol-
gen. Sollte im Rahmen der Bergung festgestellt werden, dass die geborgenen Anomalien keine kampf-
mittelrelevanten Objekte darstellen, besteht in jedem Falle die Mdglichkeit, die Objektliste unter weniger
strengen Mal3stédben zu filtern und damit die Gesamtzahl der Objekt und somit den Aufwand fiir die
Bergung zu verringern.

Im Bereich der vorhandenen Erdmiete (abgelagerter Bodenaushub vom Nachbargrundstiick) und im
Bereich des Erdbeerfeldes wurde keine Sondierung ausgefiihrt.

Im Feldweg (6stliche Grenz der Untersuchungsflache) befindet sich eine Gashochdruckleitung, auf-
grund der massiven magnetischen Storeinflisse durch diese Leitung, ist der Feldweg selbst und eine
Teilflache entlang des Weges nicht auswertbar.

Es sollte weiterhin geklart werden, wie die archdologischen Grabungen abgesichert werden. Derzeit lie-
gen uns noch keine Erkenntnisse Giber den Umfang, die ortliche Lage und die Dauer dieser Arbeiten
vor. Daher kénnen wir zu diesem Zeitpunkt keine Aussage Uber die weitere Vorgehensweise treffen.

15 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH fiihrt in den Stellungnahmen vom 26.02.2016 und 09.02.2017
u.a. aus, dass sich im Planbereich keine Telekommunikationslinien der Telekom befinden und das insge-
samt die Aufwendungen der Telekom bei Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie moglich
gehalten werden. Es wird darum gebeten aufzunehmen, dass in Stral3en 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 tiber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu beachten. Ferner bittet die Telekom darum, friihzeitig in
die Koordinierung der Baumafinahme einbezogen zu werden.

Die Freiwillige Feuerwehr Schofferstadt Gernsheim teilt in ihrer Stellungnahme vom 10.03.2016 mit,
dass eine ausreichende Léschwasserversorgung i.S. der Anforderungen des DVGW-Merkblatts W 405
sicherzustellen ist. Die vorgesehenen Hydranten sollten so angeordnet werden, dass sie vom ruhenden
Verkehr nicht versperrt werden. Es ist darauf zu achten, dass bei gesetztem Standrohr in den Unter-
flurhydranten eine Vorbeifahrt mit Einsatzfahrzeugen méglich ist.
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Sofern bei den Gebauden, in den Bereichen mit Il Vollgeschossen, kein zweiter baulicher Rettungsweg
vorgesehen wird, ist der zweite Rettungsweg durch die Feuerwehr (HBO) mittel Hubrettungsgerat erfor-
derlich. Hierfiir ist sowohl fiir die Detailplanung der Verkehrsflache als auch bei der Griinflachenplanung
des StralRenraums und jeweiligen Grundstiickes sicherzustellen, dass eine Anleiterbarkeit der geplanten
(erforderlichen) Ausstiege im 11l Vollgeschoss (und ggf. dariiber liegendem Staffelgeschoss) sichergestellt
wird. Es gilt der Hinweis auf die Muster-Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr (Stand Februar 2007).

Die Hessenwasser GmbH und Co. KG teilt in der Stellungnahme vom 25.02.2016 mit, dass sich im
direkten Geltungsbereich der Bauleitplanung der Stadt Gernsheim ,Wohnanlage 6stlich der Ringstrale —
2. BA" keine Rohrleitungsanlagen der teilortsfesten Beregnungsanlage des WHR befinden, jedoch befin-
det sich direkt angrenzend des dstlichen Wirtschaftsweges eine Beregnungsleitung DN 150 mit Unter-
flurhydranten. Die ungeféhre Lage der Leitungen ist im Ausschnitt des Bestandsplanes dargestellt. Es ist
Zu beachten, dass die Grundlagenkarte unserer Bestandsdokumentation nicht aktuell ist. Etliche Veran-
derungen im Kataster sind noch nicht eingetragen.

Obgleich die MaBnahme direkt keine Anlagen des WHR tangiert, wird darum gebeten, alle BaumafRnah-
men im Abstand von 10 m zu den Anlagen des WHR anzuzeigen und abzustimmen, da nicht ausge-
schlossen werden kann, dass es auch durch die Befahrung mit schweren Baufahrzeugen, Rammarbeiten
etc. zu einer Schadigung der Anlagen des ,WHR kommen kann.

Es wird fursorglich darauf aufmerksam gemacht, dass die in friheren Planungen geplante Zufahrt zu dem
Baugebiet von der Heidelberger StralRe eine Leitung des WHR kreuzt. Sofern diese Zufahrt errichtet wer-
den soll, wird eine erneute Plananfrage erforderlich.

Der Kreisausschuss des Kreises Grol3-Gerau, Fachdienst Gefahrenabwehr weist in der Stellungnahme
vom 14.03.2016 und 10.02.2017 auf Folgendes hin:

1. Die Loschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter der Anwendung der DVGW Arbeits-
blatter W 405 — Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung und W
331 - Hydranten-Richtlinie sicherzustellen. Fir die geplante Bebauung ist eine L6schwassermenge
von 800 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

2. Liegt bei dem bestehenden Gebaude, die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder sonsti-
ger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Giber Gelandeoberflache, so ist eine Feuerwehr-
zufahrt mit Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundsttick) auf der
offentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen.

Feuerwehrzufahrten mit Bewegungsflachen sind auf dem Grundstiick auch herzustellen, wenn Ge-
baude ganz oder in Teilen mehr als 50m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmaf3nahmen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist da-
rauf zu achten, dass gem. § 4, 5 und 17 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen
auf offentlichen Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind.

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

Sofern der zweite Rettungsweg fur Geb&ude Uber 8 m Bristungshdhe durch Hubrettungsgeréte der
Feuerwehr sichergestellt werden muss ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche Hubrettungsgerat
gem. Feuerwehrorganisationsverordnung in der Hilfsfrist von 10 Minuten zur Verfigung steht. Kann
dies nicht gewéhrleistet werden, sind die Rettungswege generell baulich sicherzustellen. Auf die
bauliche Sicherstellung der Rettungswege ist in den Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen.
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3. Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des Planungsgebie-
tes (bei Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigefiigter Beschallungsbegutachtung
fur die Ortslage ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1. Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221 ein-
zubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 m nicht Giberschreiten. Unterflurhydranten sind durch
Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil 1 deutlich sichtbar zu kennzeichnen. Die Entfernung der Hin-
weisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr als 5 Meter betragen.

Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRiberdruck
von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht. Die Loschwasserleitungen sind als Ringlei-
tungen auszufuhren.

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

3. Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachengewdasser zur
Verhinderung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignisse bei Starkniederschlagen in-
folge klimatischen Verénderungen.

Die e-netz Suidhessen GmbH Co. KG teilt in der Stellungnahme vom 01.02.2017 mit, dass gegen die
vorliegende Planung keine Bedenken bestiinden, dass jedoch im Plangebiet zur Sicherstellung der
Stromversorgung eine Versorgungsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zur Errichtung einer Transfor-
matorenstation ausgewiesen werden soll. Der gewiinschte Standort liegt innerhalb der 6ffentlichen Griin-
flache, Zweckbestimmung: Spielplatz.

Die Schofferstadt Gernsheim wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung der e-netz Stidhessen einen
Platz in dem gewiinschten Bereich zur Verfligung stellen, sieht aber von der Aufnahme in den Bebau-
ungsplan ab, da sie selbst Eigentimer ist und insofern der Standort in enger Abstimmung mit der e-netz
konkretisiert werden kann.

Die PLE DOC teilt in der Stellungnahme vom 20.01.2017 mit, dass keine von der Open Grid Europe
GmbH betriebenen oder betreuten Ferngasleitungen den Entwurf des Bebauungsplans ,Wohnanlage
Ostlich der RingstraRe” 2. Abschnitt berihrt werden.

Hinsichtlich der im Umweltbericht ausgewiesenen KompensationsmafRnahme wird jedoch mitgeteilt, dass
durch die Flache in der Gemarkung Gernsheim Flur 7 auf dem Flurstiick 10 eine Ferngasleitung berthrt
wird. In den Plan zum externen Ausgleichskonzept fiir Artenschutzmaf3nahmen wurde der Verlauf der
Ferngasleitung ibernommen und Leitungskenndaten eingetragen:
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Abb.: Ausgleichskonzeption fur Artenschutzmaf3nahmen mit Eintragungen der PLE DOC (01/2017)

— T S
Grundsatze fur die Dreileidersinse haft
4
W
ey -
$ i sy
v P s
YYrY vko Tl g 1;‘]. !. o“"wn@
-
o . s
o
Hechrmn zur Schaffung empararer Soederstandorts 2wischan dan Schiagess | .
T \ o
Lesssteinhauten ': | v Graniand:
I, 2u# 20 om tiefer Sandbetiung - Einsaat mit Saatgut aus regionaler Herkunt 8
B, - pweischiliige Nutzung (Juni, Septernber) P
r Schieberstation Gernsheim - 5m broitar Saum (Mahd alle 2 Jahre) & _pach Messungazahien sinqeiagen
1N Y B graphisch Gbemammen |
“ \\-L . PLEfar Gmbs Boarbeitol: " Toe |
£ i 3 ‘,-r_*
) Essen g EDM_:M = ||
: 5 b | L a
1. dahr 2 UZ 1428584 3 jon 4. Jaht
] 2 - s
AE Varearist Somamimin e =
e are) b . i
A s 1
R v T |
P et IF 1y Lo
i T ¢ |
e Wl
-
S o ]
% Feld 2 raress |
o et o
LT
N4 o
W T
gl y
lll. Fald 3 |20 e o
Ay - LETEL RS B
e W Sims e Lz d
; iy " ’
- \
u S
I - -
Grinland: LN L8 15 | biro fur U tolz
- Einszat mi Saatgut aus regionaler Herkunft ipenEbIRkm. W Lmeipaning
- sinachinige Nutzung |Septembear] Nutzung: Fiachenumfang: Dr. Jochen Karl GmbH
- & m braiswf S5em (Mahd alle 2 Jabee) i Frojaitba
_::m":"';“ i Egg il Schifferstadt Germsheim
e 7 El::: ':;ﬂl:l::nn Bebauungsplan “Wohnanlage satiich aer Ringstrale, 2 Abschntt’ | e
3 Kan
Granfand = 8.200 gm = —4
atiii
| f:;::bemnmen 2 o:g :; Ausglichskonzeption fir Atenschuzmalinahman 1503 2008
[ = Zam Gemshelm, Flur 7, Flst 40 IMalisinb
N " 54.740 gm S

Dem Konzept zum Ausgleich der Kompensation im Bereich der Schieberstation wird nicht zugestimmit.
Niveaudnderungen in Form von Hochrainen und randfurchen zur Schaffung temporérer Sonderstandorte
zwischen den Schldgen im Bereich des Schutzstreifens der Ferngasleitungen auf den tbrigen Flachen
wird ebenfalls nicht zugestimmt. Beziiglich der Einsaat bzw. der Nutzung der auRerhalb der Schiebersta-
tion liegenden Flachen werden keine Bedenken erhoben.

Im Bereich der Kompensationsmaf3nahme ist ausschlie3lich die Fortfiihrung der landwirtschaftlichen Nut-
zung geplant und zwar in Form einer Dreifelderwirtschaft. Die besagten ,Niveaudnderungen“ bewegen
sich im Bereich von + 30 cm und resultieren ausschlie3lich aus den in der Landwirtschaft tiblichen Bo-
denbewegungen durch normale Pfliige. Sie sind im Hinblick auf die Gasleitung irrelevant. Jedes Spargel-
feld bedingt starkere Niveaudnderungen gegeniiber dem gewachsenen Geléande.

Fur die Ausgleichskonzeption zum Artenschutz bedeutet das, dass eine Abstimmung insbesondere im
Bereich der angesprochenen Schieberstation erfolgen wird. Diese wird von der MaBhahme ausgenom-
men.

16 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB wird durchgefuhrt.

17 Kosten
Die Gesamtkosten der Maf3nahme werden durch die Baugebietsentwicklung finanziert.
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18

Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

e die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils maRgeblichen Fassung und die vorgesehenen Anderungen

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

e die Belange des Grundwasserschutzes
e die Lage im Risikoliberschwemmungsgebiet

e die Belange des Denkmalschutzes und auf 8 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG)

e den Umgang mit Altlasten
e die Anforderungen an den Bodenaushub
e den Artenschutz und

e die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

19 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

20

Umweltbericht, Ingenieurbtiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Marz 2017)

Artenschutzprifung ,Wohngebiet 6stlich der Ringstral’e — Abschnitt II; NATUR IM RAUM, Septem-
ber 2016

Monitoring Bodenbriiter 2016, Bebauungsplane ,Ostlich der RingstraRe | und II*, NATUR IM RAUM,
September 2016

Schalltechnische Untersuchungen, Bebauungsplan ,Wohnanlage Ostlich der RingstraRe — 2. Ab-
schnitt“, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 64297 Darmstadt, Bericht Nr. 12-2351,
15.06.2012 und Bericht Nr. 15-2601, 03.09.2015

Archéologisch-geophysikalische Prospektion in der Flur ,In der Schweinsgrube®, Dezember 2015,
Bericht, Posselt & Zickgraf Prospektionen (PZP GbR), 64367 Muhltal

Sondierungsbericht, RECONDIS GmbH, Kampfmittelbeseitigung, Auftr. Nr. 5921, Az. RP Darmstadt
| 18 KMRD-6b 06/05-G 1233-2015, Dezember 2015

BGS Umwelt 2017: Stadt Gernsheim. Grundwasserverhaltnisse im Bereich des Bebauungsplans
~Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e - 2. Abschnitt

Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 29.04.2015, Bekanntmachung: 10.02.2016
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 15.02.2016 — 04.03.2016,
Bekanntmachung: 10.02.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 11.02.2016, Frist: 11.03.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 02.01.2017 — 10.02.2017 (einschlieRlich),
Bekanntmachung: 21.12.2016
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Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 22.12.2016, Frist: 10.02.2017
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 14.12.2017

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)
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