Bebauungsplan "Seniorengerechtes Wohnen, Alten- und Pflegeheim - Stadtmitte Gernsheim"
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Seniorengerechtes/ Betreutes Wohne
Alten- und Pflegeheim
Kurzzeit-/ Tagespflege
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch - BauGB -

in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,

ber. BGBI. 1998 | S.137), zuletzt geandert durch Art. 3 Zehntes Euro-Einfuhrungsgesetz
v. 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

- Baunutzungsverordnung - BauNVvVO -

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und

der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts

- Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Hesslische Bauordnung - HBO -in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBL 1S.274)

Hessische Gemelndeordnung - HGO -vom 01. April 1993 (GVBI 1992 | S.534), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 20.06.2002 (GVBI S.342 und 353)

PLANZEICHEN UND TEXTFESTSETZUNGEN
geman § 9 Abs.1 BauGB

-

1. Art der baulichen Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§9 Abs.7 BauGB

Mischgebiet gemaB §6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zuléssig sind geman §9 Abs.1 Nr.9 BauGB i.V.m. §6 Abs.2
Nr.1,2 und 3 BauNVO:

die in der Planzeichnung festgesetzten Nutzungen als
besonderer Nutzungszweck der Fldchen i.V.m. §6 Abs.2 Nr.1,2
und 3:

- Seniorengerechtes/ Betreutes Wohnen
- Alten- und Pflegeheim
- Kurzzeit- und Tagespflege

2. Maf der baulichen Nutzung
geman §16 BauNVO

Flllschema der
Nutzungsschablonen

; Zahl der
Gebietsart Vollgeschosse MI Hi+D

Grundflachen- Geschossflachen-

zahl zahl O, 6 -I ’ 2

GRZ GFZ
Dschform
Bauweise gb =
geneigtes Dach 0 gD

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

o Offene Bauweise
- siehe Planeintrag/ Nutzungsschablone -

Baugrenze (§ 23 BauNVO) .
Es wird darauf hingewiesen, dass im Ubrigen die Abstandsflachen
der Hessischen Bauordnung (HBO) gelten.

4. Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache:

StraBenbegrenzungslinie
StraBenverkehrsflache

Einfahrtbereich

Es ist sicherzustellen, dass auf dem Grundstiick eine Wende-
anlage im Anschluss an die Zufahrt Wasserscheide (von Norden)
hergestellt wird, die das Wenden eines 3-achsigen Mullfahrzeuges
sicherstellt. Die genaue Lage der Wendeanlage istim Zuge der
konkreten Objekt-/ Baugenehmigungsplanung nachzuweisen.

5. Grinordnerische MaBnahmen:
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen
gemaf § 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB

Je 200gm Grun-/ Pflanzflache ist mindestens ein einheimischer Laub-
baum als Solitdr oder Stammbusch oder ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu unterhalten.

Anpflanzungen sind mit Arten der Pflanzliste herzustellen und zu
unterhalten. Alle Gehdlze miissen in den Qualitaten den
Bedingungen des '‘Bund deutscher Baumschulen BdB e.V.' ent-
sprechen. Baume sind mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mit Stamm-
umfang von mind. 18 - 20 cm zu pflanzen. Alle Gbrigen Gehélze sind
als Stammblsche mit Stammumfang von mind. 16 - 18 cm,

Solitdrs mind. 3xv., 150 - 175 cm Hbhe, Heister mind. 2xv.,

mind. 125 - 150 cm Héhe sowie Straducher mind. 2xv.,

60 - 100 cm Hbéhe zu pflanzen. Obsthochstdmme sind mit einem
Stammumfang von mind. 10 - 12 cm zu pflanzen.

. Bindung fir die Erhaltung von Baumen
Zu erhaltende Baume sind wahrend der Bauzeit gegen Beschadigungen
geman DIN 18920 besonders zu schlitzen.

6. Sonstige Planzeichen und Textfestsetzungen

z.B. Besonderer Nutzungszweck von Flachen, der durch besondere
stddtebauliche Griinde erforderlich wird
Im Plan ist jeweils der besondere Nutzungszweck eingetragen.
Im Mischgebiet sind ausschlieBlich die festgesetzten Nutzungen
allgemein zuléassig.

Pflegehelm

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

7. Informative Planzeichen

AbzureiBendes bzw. bereits niedergelegtes Gebaude

, VermafBung - Beispiel -

i Wendeanlage fur Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange
" (3-achsiges Miillfahrzeug, Lkw 22,0 t)

StraBen auBerhalb des Geltungsbereiches als
Zufahrtsméglichkeit in das Plangebiet

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geman § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB

Flachen fir Stellplatze

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nach
MafRgabe der Stellplatzsatzung der Stadt Gernsheim Stellplatze
herzustellen.

Fur Alten- und Pflegeheime ist mindestens 1 Stellplatz pro 8 Betten
(jedoch mind. 3 Stellplatze) nachzuweisen.

Die Anlage von Stellplatzen ist sowohl innerhalb als auch auB3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Grundstiicksfreiflachen
Die nicht Uberbauten Grundstucksfreiflachen sind als Grunflachen gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Befestigungen der Grundstlicksfreiflachen sind nur zuldssig, wenn dies wegen Art und
Nutzung dieser Flachen erforderlich ist. Pkw-Steliplatze, Garagenzufahrten, Feuerwehr-
zufahrten und -aufstellflachen sind mit wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

Einfriedungen

Entlang der dffentlichen StraBen sind Einfriedungen nur in Form geschnittener oder
freiwachsender Hecken, als Metallzdune in vertikaler Gliederung sowie als verputzte
Mauer, max. straBBenseitige Hohe 1,80m, zulassig. Reine Nadelgehdizhecken mit
Ausnahme der Eibe (Taxus baccata) sind unzulassig.

Zaune und Mauern Uber 1,50m Héhe sind mit mind. 1,00m Abstand von der
Grundstlicksgrenze zu errichten und mit einer arten- und strukturreichen Gehdlzpflanzung
mit standortgerechten heimischen Arten der Pflanzenliste oder einer geschnittenen
Laubgehdlzhecke straBenseitig zu begriinen (i.V.m. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB).

Herstellungspflicht
Die Grinflachen sind innerhalb eines Jahres nach Gebaudefertigstellung herzustellen.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN
geman §9 Abs.5 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich wird geman §9 Abs.5 BauGB als "vernassungsgefahrdete
Flache" gekennzeichnet. .
Nachrichtlich wird das Plangebiet als "Risiko-Uberschwemmungsgebiet' geman §69 HWG
ekennzeichnet.
ie Kennzeichnungspflicht nach §69 Abs.4 des Hessischen Wassergesetztes wird erflllt.
Der raumliche Geltungsbereich wird gem. §9 Abs.5 Ziff. 1 BauGB nachrichtlich als Flache,
die bei Versagen eines Deiches Uberschwemmt wi rdv\?ekennzeichnet.
Bei einer ermittelten Wasserspiegellage bei einem HW200+ 0,50m (Hochwasserstand mit
200-jahriger Wahrscheinlichkeit) fiir den Bereich des Planungsgebietes mit 90,70m 0.NN
und einer dort vorhandenen durchschnittlichen Héhenlage von 88,00 (.NN ware mit einer
Uberschwemmungshéhe von 2,70m zu rechnen.
Bei der Sanierung und bei Neubau sind geeignete bautechnische Maf3nahmen vorzu-
nehmen, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu
verhindern. Die Gebaudekonstruktion ist auf ein mégliches Hochwasser abzustimmen.
Bei Unterkellerungen von Geb&auden sollen die Keller mit Hilfe von baulichen Vorkehrungen
rundwasserdicht errichtet werden (§12 HBO). Wassergefahrdende Stoffe sind nach
869 Abs.4 HWG hochwassersicher zu lagern.

ANHANG: Artenliste fur Anpflanzungen, z.B

Béaume I. Ordnung

Rof3-Kastanie Aesculus hippocastanum
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Rot-Eiche Quercus rubra
Winter-Linde Tilia cordata

Feld-Ulme Ulmus carpinifolia

Béaume Il. Ordnung

Purpur-Kastanie Aesculus carnea

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Stadt-Birne Pyrus communis "Chanticleer”
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Mehlbeere Sorbus aria

Obstbaume als Hochstamme in Sorten

Straucher

Feld-Ahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Stechpalme llex aquifolium
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa

Alben-Johannisbeere
Wasser-Schneeball

Ribes alpinum "Schmidt"
Viburnum opulus

Kletter- und Rankpflanzen
Fir Sud-/ Westseiten:

Waldrebe Clematis-Arten
GeiBblatt Lonicera-Arten
Wilder Wein Panrthenocissus quinquefolia Engelmanii

Selbstklimmender Wein Parthenocissus tricuspidata Veitchii

Knéterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinensis
Fur Nord-/ Ostseiten:

Efeu Hedera-Arten

Kletterhortensie

Hydrangea petiolaris
Pfeifenwinde ) Tk

Aristolochia durior

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE
FESTSETZUNGSCHARAKTER

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu
sammeln und im Rahmen der Brauchwassernutzung im Produktionsprozess zu nutzen
(WC-Spllung, Bewasserung der Griinflaichen). Das Fassungsvolumen der undurch-
lassigen Zisternen sollte ca. 50 I/ 1 gm horizontal projizierter, angeschlossener Dachflache
betragen. Die Zisternen soliten mit Uberlauf an die dezentralen Riickhalte- und
Versickerungsaniagen auf dem eigenen Grundstiick oder im &ffentlichen Bereich ange-
schlossen werden.

Das Oberflachen- und Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten sowie
versiegelten Flachen der Bebauung solite nach Méglichkeit Uber Rinnen- bzw.

Mulden- oder Grabensysteme grefasst und einer dezentralen Muldenversickerung
zugeflihrt werden. Mulden und Teichanlagen mit Dauerstau sollten naturnah in Erdbau-
wetse hergestellt und entsprechend begrunt werden, z.B. natumaher Teich als Sickerteich
oder mit Tondichtung, Sumpf-/ Réhrichtzonen. Dauerstau eignet sich zur gestalterischen
Aufwertung der Freiflachen. Wiesenmulden zur Versickerun%von Oberflachenwasser
solite in Erdbauweise hergestellt und mit sandortgerechtem Saatgut eingesat werden.
Eine Bepflanzung mit Obstbdumen oder einheimischen Badumen/ Strauchem ist zu
empfehlen, sofern sie der Entwasserungs-/ Ruckhaltefunktion der Versickerungsmulden
nicht entgegensteht.

Bei der Anlage von Pflanzflachen sollte vorhandener Boden verwendet werden.

Auf die Schutzvorschriften der DIN 18915 und 18920 wird hingewiesen.

Bei der Pflege und Unterhaltung der Garten und Grinflachen sollten die Erkenntnisse des

biologischen Pflanzenschutzes vorrangig angewandt werden. Hierzu zéhlen insbesondere

eine naturgemafie Anbauweise, die Auswahi widerstandsfahiger, standortgerechter

Pflanzen sowie das Anpflanzen von Vogelschutz- und Bienennahrgeholzen.

Die nicht Uberbauten Grundstucksfléchen sollten als Freirdume mit Aufenthaltsfunktion

hergestelit werden. Der Anteil an Nadelgehélzen an der Gesamtpflanzung des Grund-

stlicks sollte 10% nicht Uberschreiten.

Fur Zuwegungen und sonstige Nebenfldchen sind nach Méglichkeit wasserdurchlassige

Bodenbelage (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Fugen,

wassergebundene Decke) zu verwenden.

Stltzmauern sowie geschlossene Wandflachen/ Fassaden (iber 100 gm sollten mit

rankenden, schlingenden oder kimmenden Gehdlzarten begrint werden.

Elw rankdende Arten werden gitterartige, fir windende Arten senkrechte und flir Spreiz-
immer

horizontal ausgerichtete Rankhilfery -gerliste emfpohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 8 HBO grundsatzlich alle nicht lberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen sind (soweit sie nicht flr eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden.)

Abstellflachen fur Abfall-/ Wertstofftonnen sollten mit Rankgerlsten und geeigneten
Bepflanzungen mit Arten der Pflanzenlisten begriint werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler

wie Mauern,Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande,

z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach §20 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§20 Abs.3 HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten

zu rechnen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sollten entsprechend belehrt werden.

LIEGENSCHAFTSKATASTER

Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke
mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters (ibereinstimmen.

Ubereinstimmung nach dem Stand vom '2" 03 (Katasteramt Grof3-Gerau) /&3’ WRESs
V' o

Bebauungsplan "Seniorengerechtes Wohnen, Alten- und Pflegeheim -
Stadtmitte Gernsheim", Stadt Gernsheim

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschliuss geméaf § 2 Abs.1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammlung der Schéfferstadt Gernsheim am 06. Mai 2003 gefasst.
Der Aufstellungsbeschiuss wurde veréffentlicht am 14. Mai 2003 in der Ried-Information.

Die Beteiligung der Burger erfolgte gemaf § 3 Abs.1 BauGB in der Zetit
von Montag, dem 19. Mai 2003 bis einschlief3lich Dienstag, den 10.Juni 2003

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte geman § 4 BauGB
in der Zeit vom 09. Mai 2003 bis 11. Juni 2003

Benachrichtigung der Trager éffentlicher Belange Uber die Beschlussfassung zu
ihrer Stellungnahme am 1. Oktober 2003

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes mit Begringung erfoigte
geman § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 09. Oktober 2003 bis 10. November 2003
Die 6ffentliche Auslegung wurde zuvor am 01. Oktober 2003 im amtlichen
Bekanntmachungsorgan der Stadt Gernsheim, der Ried-Information, ortsiiblich
bekanntgemacht.

Satzungsbeschluss geman § 10 BauGB am .. 100822003

Gernsheim, den '1U92ZuU;j

A1 _,fUSFERTIGUNG

(BUrgﬁ'rmeister) -

Ortsibliotye Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaR § 10 BauGB
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