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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Durch steigende Einwohnerzahlen und eine weiter zunehmend hohe Zahl an Wohnungssuchenden be-
steht in der Schofferstadt Gernsheim nach wie vor Bedarf an neuem Wohnraum. Um der Nachfrage ge-
recht zu werden, werden im Zuge der Siedlungsentwicklung nach und nach Flachen, die laut Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesen sind, als Siedlungsgebiete geplant und entwickelt. Schritt-
weise missen die weiteren Siedlungserweiterungen angegangen werden, um die bestehende Infrastruk-
tur (z.B. Kindertagesstétte und Grundschule) der Stadt Gernsheim nicht zu Uberlasten. Das Gebiet
-Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e - 2. Abschnitt* wird als allgemeines Wohngebiet (§ 4 Baunutzungs-
verordnung) entwickelt. Die grundsétzliche Entscheidung und die Grundlage dafiir, das Baugebiet ,Ost-
lich der Ringstral3e” weiterzuentwickeln, wurde bereits im Zusammenhang mit der Planung zum Bauge-
biet ,Ostlich der RingstraRe - 1. Abschnitt* getroffen und das ErschlieRungsgeriist entsprechend ausge-
bildet. Bereits im Rahmen des o.g. Beteiligungsverfahrens wurde die Planung einer Anbindung an die
Heidelberger StralRe als wichtiger Baustein fur die Entwicklung des Gebiets thematisiert.

Auf der zur Verfigung stehenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache soll ein modernes, durch-
griintes Wohngebiet entstehen. Zum Grol3teil werden freistehende Einzelhduser entstehen. Im Baugebiet
werden Uberwiegend Einzelhduser entstehen wobei Reihenh&user und Geschosswohnungen die Woh-
nungsmischung erganzen. Durch die Ausweisung von Bauland fur den Geschosswohnungsbau méchte
die Stadtverordnetenversammlung u.a. die Voraussetzungen schaffen, einen weiteren Beitrag zur Forde-
rung des Mietwohnungsbaus zu leisten.

Planziel des Bebauungsplans ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e - 2. Abschnitt* ist die Ausweisung ei-
nes Allgemeinen Wohngebiets (geméaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)) und damit die Realisie-
rung der bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache. Der Bebauungsplan wurde von
der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am 14.12.2017 als Satzung beschlossen und durch
ortslibliche Bekanntmachung am 24.01.2018 Inkraft gesetzt.

Mit der hiermit vorliegenden 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e - 2.
Abschnitt“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verbindungsspange zur Heidelberger
StraRe geschaffen werden.
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1.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Erweiterung® des Bebauungsplans liegt im Stidosten der bebauten
Ortslage der Schofferstadt Gernsheim zwischen der ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e — 2. Abschnitt”
und der Heidelberger StralRe. Im einzeln grenzen an:

Norden: Heidelberger Stral3e

Suden: Bebauungsplan ,Wohnanlage 6stlich der RingstraRe — 2. Abschnitt* (2018)
Westen: Bebauungsplan ,Tennisplatze* (1993)

Osten: Wirtschaftsweg, landwirtschaftliche Flachen

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich
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1 Die Titelerganzung des Bebauungsplans ,Wohnanlage &stlich der RingstraRe — 2.Abschnitt wurde der Eindeutig-
keit halber zwischen Vorentwurf und Entwurf von ,1. Anderung® in , 1. Erweiterung” geéndert. Die sonstigen Planziele
sind unverandert.
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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 Ver-

Lage des Plangebiets

Gernsheim liegt an den BundesstraRen 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 Foérderschule) und neben einer Vielzahl von historischen Gebauden (Kirchen, Rathaus, Galerie- und
Lehrmuseum ,Altes Elektrizitatswerk") auch eine moderne Stadthalle, Hotels und sowie einen Golfplatz.
Insgesamt wird die Stadt Gernsheim und das hier in Rede stehende Plangebiet nach den Mal3staben der
Regionalplanung einer ,verstadterten Besiedelung und ihrer Umgebung“ zugeordnet.

Die Schofferstadt Gernsheim hat It. Hess. Stat. Landesamt zum 30.06.2015 zum ersten Mal eine Ein-
wohnerzahl von 10.066 erreicht und dabei eine hohe Zahl an sozialversicherungspflichtigen Beschéaftig-
ten.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gernsheim von 2005 stellt fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnanlage 6stlich der RingstralRe - 2. Abschnitt* 1. Erweiterung
Landwirtschaftliche Flachen, Grinflache, Zweckbestimmung: Tennis und Flache fiir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung ,Wasser" dar.

Lage des Plangebiets

Abb. 3: Flachennutzungsplan
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Der geplante Trassenverlauf der Gemeindestral3e fuhrt Gber die kommunalen Ackerlandgrundstiicke Nr.
47/1 und 46/1, danach verlauft die kiinftige StralRe Uber das Gelénde der beplanten Tennisanlage dstlich
der RingstraBe und bindet dann an die Heidelberger Stralle an. Fir das Gelande der Tennisanlage be-
steht ein Erbbaurechtsvertrag, Grundeigentiimer ist die Stadt Gernsheim.

Derzeit verhandeln Stadt und Land Hessen wegen Neubau einer Polizeistation Ecke Heidelberger / kiinf-
tige Verbindungstrasse (Parzelle Nr. 45/8). Die Verhandlungen werden noch Zeit in Anspruch nehmen,
bis auch alle Abstimmungen im Ministerium abgeschlossen sind.

Bei einem positiven Ausgang der Verhandlungen mit dem Land méchte das Deutsche Rote Kreuz e.V.
(DRK), Kreisverband GroR Gerau direkt mit dem Neubau einer hauptamtlich besetzten Rettungswache
anschlieRen, die von hier aus schnell das Stadtgebiet Gernsheim sowie die stdlich und nérdlich gelege-
nen Nachbargemeinden in den Landkreisen Gro3 Gerau sowie BergstralRe tber die B 44 und Unfallein-
satze auf der A 67 erreichen kann. Ein weiterer Grund der Standortwabhl ist fiir das DRK, dass von hier
aus auch im Notfall angrenzende Nachbarkommunen im Landkreis Darmstadt-Dieburg notarztlich ver-
sorgt werden kdnnen (z.B. Alsbach-Hahnlein).

Die Bevolkerungsentwicklung von Gernsheim lasst die Aussage zu, dass mit dem Beginn der privaten
Bautatigkeiten innerhalb des Gebiets ,Wohnanlage &stlich der Ringstral3e — 2. Abschnitt in etwa drei
Jahren die von der Stadt eingeleiteten MaRnahmen zur Schaffung weiterer Krippen- und Kindergarten-
platze (Gruppenerweiterungen) nicht mehr ausreichen und ein Neubau erforderlich wird. Die Parzellen
47/1 und 46/1 zwischen Neubaugebiet und Tennisanlage bieten sich in den Uberlegungen als Standort
einer neuen Kita an.

Sobald sich diese Vorhaben konkretisiert haben, wird die Schofferstadt Gernsheim den wirksamen Fla-
chennutzungsplan fur den Bereich zwischen Heidelberger Strafl3e und Baugebiet ,Wohnanlage 6stlich der
RingstralRe — 2. Abschnitt" &ndern und dabei auch die Verbindungsspange darstellen, die Gegenstand
der hiermit vorliegenden 1. Erweiterung des Bebauungsplans ist.

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage 6stlich der Ringstra3e — 2. Abschnitt* indes wird
ohne Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt, weil der Plan auch nach Auffassung des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt das Entwicklungsgebot nicht verletzt.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt iberwiegend innerhalb des rechtskréaftigen
Bebauungsplans GM-10 ,Tennisanlage” von 1993. Der rechtskréaftige Bebauungsplan setzt fir den raum-
lichen Geltungsbereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage &stlich der Ringstral3e — 2.
Abschnitt* Flachen fiir die Landwirtschaft im Norden und Offentliche Griinflache, Tennisplatz tiberlagert
durch Flachen fur Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft im Suden fest. Betroffen ist von der Anderung tiberwiegend eine Festsetzung zur Eingriinung im
Osten. Eine Umsetzung dieser Festsetzung erfolgte jedoch bislang in der Ortlichkeit nicht.

PlanES, 35392 Gief3en — 11/2018
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Mit Inkrafttreten der 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage dstlich der Ringstral3e — 2. Ab-
schnitt“ werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Tennisanlage” von 1993 ersetzt.

1.34 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) sowie durch
den Tennisverein mit den zugehdérigen Tennisplatzen, dem Vereinsheim, den Parkplatzen und den erfor-
derlichen Nebenanlagen genutzt. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der 1. Erweiterung befin-
den sich keine Gebaude oder sonstige baulichen Anlagen.

PlanES, 35392 Giel3en — 11/2018
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1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Gegenstand der 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage 6stlich der RingstraRe — 2. Abschnitt"
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau der Verbindungsspange zwi-
schen der ,Wohnanlage 0Ostlich der Ringstrale — 2. Abschnitt“ und der Heidelberger Stral3e, um eine leis-
tungsfahige Erganzung zur vorgesehenen Anbindung an die RingstralRe zu erhalten. Das Uberértliche
Stralennetz kann dann tber die Ringstralie, die neue Verbindungsspange und den Kreisverkehrsplatz
an dem Knoten Heidelberger Stral3e/ Konrad-Adenauer-Stral3e erreicht werden. Von dort aus sind die
Uberortlichen Stral3en Uber die Heidelberger Stral3e im Norden, die B44 im Osten und im weiteren Verlauf
der L 3112 die Autobahn A 67 (Anschlussstelle Gernsheim) zu erreichen. Uber den Konrad-Adenauer-
Ring und die Pfungstédter Stral3e die B 44 und die B 426 im Norden und im weiteren Verlauf die Auto-
bahn A 67 (Anschlussstelle Pfungstadt). Damit ist die ,Wohnanlage Ostlich der RingstraRe“ sehr gut an
das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

Die Stadtverordnetenversammlung hatte bereits in ihrer Sitzung vom 29.4.2015 ihre Planungsabsicht
erklart, sobald 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“

einzuleiten. Ziel der Verfahren soll die Anbindung des vorgesehenen Baugebiets an die Heidelberger
Stral3e sein, insbesondere 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. Die neu zu
schaffende Stral3e wird so ausgebildet, dass eine Andienung des Baugebiets im Linienverkehr ermdglicht
wird. Die Anordnung des neuen Fahrbahnteilers in der Heidelberger Strale und die Radien der Einmin-
dung wurden insofern auf die Befahrbarkeit von Lastziigen und Gelenkbussen Uberpruft.

PlanES, 35392 Gief3en — 11/2018
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Abb.5:

Lageplan ErschlieBung Wohnanlage dstlich der RingstralRe — 2. Abschnitt
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1.4.4 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Gernsheim konnte im Rahmen des Baulandumlegungsverfahrens fir das Wohnbaugebiet dst-
lich der Ringstral3e — 2. Abschnitt die direkt nérdlich angrenzenden Ackerlandgrundstiicke Nr. 46/1 und
47/1 erwerben. Uber deren dstlichen Rand soll die kiinftige Verkehrsflache verlaufen. Auch die Grundstii-
cke im Bereich der Tennisanlage stehen im Grundvermégen der Stadt Gernsheim. Mit Vertrag vom 4. Juli
1994 bewilligte die Stadt Gernsheim zugunsten des Turn- und Sportvereins 1896 e.V. Gernsheim ein
Erbbaurecht fiir die Grundstiicke Flur 11 Nr. 45/5 und 45/7 zweckgebunden zum Betrieb einer Ten-
nissportanlage nach MaR3gabe des rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit der Bezeichnung ,, Tennisan-
lage Ostlich der RingstralRe”. Im Vertrag wurde ein sogenannter sofortiger Heimfallanspruch u.a. dann
vereinbart, wenn das Erbbaugeléande fir Zwecke bendtigt wird, fir welches die Enteignung zuléassig ware.
Ein solcher Schritt entspricht nicht der Absicht der Stadt Gernsheim. Ziel ist eine einvernehmliche Lésung
zwischen Stadt und Verein in dem Bemihen, die Anlieger in der Ringstral3e vor einer weiteren Zunahme
des Ziel- und Quellverkehrs zu entlasten.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die
im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

2.1 StraBRenverkehrsflache

Entsprechend dem formulierten Planziel der Schaffung einer Verbindungsspange zwischen Baugebiet
und Heidelberger StralRe steht im Mittelpunkt des Bebauungsplanes die Ausweisung von StralRenver-
kehrsflachen. StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind zudem im Bereich der Rad-
und FuRBwege sowie den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen festgesetzt.

Im Zusammenhang mit den StralRenverkehrsflachen sind auch die begleitenden Einrichtungen anzu-
sprechen. Es handelt sich hierbei um die StralRenentwésserung, die entsprechend den Ergebnissen der
Stral3enplanung Eingang in den Bebauungsplan findet. Hinzu kommt das Verkehrsbegleitgriin, das die
Bankette aber auch die Bereiche zwischen Stral3e und Landwirtschaftlicher Flache umfasst.

2.2 Landwirtschaftliche Wege

Die Planung der Anbindung greift in das bestehende landwirtschaftliche Wegenetz ein. Die hiermit vorlie-
gende Planung bericksichtigt den Erhalt einer funktionsfahigen Verbindung.

2.3 Ortsrandeingrunung (Verkehrsbegleitgriin)

Der Bebauungsplan trifft im Osten Festsetzungen, die eine Ortsrandeingriinung und somit eine Einbin-
dung des Gebietes gewahrleisten sollen.

3 Berilcksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | 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
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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 bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen 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.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag liegt der Begriindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen. Der Artenschutzfachbeitrag
wurde 2018 aktualisiert und liegt dem Bebauungsplan-Entwurf ebenfalls als Anlage bei.

4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung 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 Mal3nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder Giberwiegend
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 einer
Verkehrsflache im Kontext der im nédheren Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen bzw. zum angrenzen-
den Tennisplatz kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsétzlich entspro-
chen werden.

5 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.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

6.1 Wasserversorgung

Eine Wasserversorgung ist fur die Anlage einer StraRenverkehrsflache nicht erforderlich.

6.2 Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt keinen Bereich zur Grundwassersicherung.
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6.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Wasserschutzgebiet 111/1Il A der Stadt
Gernsheim und der Hessenwasser GmbH. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

6.4 Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

6.5 Bodenversiegelung

In der 1. Erweiterung des Bebauungsplans ,Wohnanlage dstlich der Ringstral3e — 2. Abschnitt* werden
aufgrund des Planungsgegenstandes keine uber die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauord-
nung hinausgehenden Festsetzungen zur Minimierung zusatzlicher Versiegelungen getroffen. Allerdings
sei angemerkt, dass sie die notwendige Versiegelung auf die zur Herstellung der Stral3e erforderlichen
Flachen bezieht und randliche Bereiche bereits als ,Verkehrsbegleitgriin“ festgesetzt sind. Der Bebau-
ungsplan begrenzt insofern die Versiegelung auf das zur Anlage der Anbindung erforderliche.

6.6 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im festgestellten Uberschwemmungs-
gebiet, aber im iiberschwemmungsgefahrdeten 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 Heizéllagerung). 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.

Mafgebend 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.

Die entsprechende Karte kann auf der Internetseite www.hinug.de >Wasser >Hochwasser - Hoch-
wasserrisikomanagementplane - Rhein > HW-Gefahrenkarten > HWGK Rhein 39.pdf eingesehen
werden.

Der Blattschnitt HWGK Rhein 39 verdeutlicht, dass der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
tiberwiegend innerhalb der Uberschwemmungsgrenze bzw. pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ100
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 &uf3eren Einwirkungen zu bertcksichtigen
und notigenfalls bauliche Sicherungsmaf3nahmen vorzusehen.

6.7 Abwasser / Entwasserung der Stral3e

Aus technischen Grinden (Kanal-Verlegetiefe) ist flr die geplante ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e* -
2. Bauabschnitt ein neuer, von Sud nach Nord verlaufender, Kanalstrang zum Regenrtickhaltebecken
RRB 3 zu schaffen. Der neue Kanalstrang fiihrt aus dem Geltungsbereich des jetzigen Bebauungsplans
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heraus, 6stlich der Tennisanlage vorbei, bis zum Zulaufkanal des Regenrickhaltebeckens ,RRB 3" in der
Heidelberger Stral3e.

Die mit der vorliegenden 1. Erweiterung des Bebauungsplans geplante verkehrliche Verbindungsspange
bietet auseichend Platz fir die Unterbringung des Kanals im spateren Fahrbahnbereich. Das auf der
Stral3e anfallende Wasser wird Uber StralBenablaufe gesammelt und an den neuen Kanal angeschlossen.

Das Bauvorhaben liegt in der Grundwasserschutzzone IlI/lIlIA des Wasserwerks Gernsheim. Fur die Ablei-
tung von Niederschlagswasser, das auf Stralen und Wohnwegen anfallt, wird ein Anschluss an den Ka-
nal erforderlich. Die umliegenden Gebiete werden im Mischsystem entwassert. Es besteht keine Méglich-
keit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzufihren. Ca. 70 m sudlich der Heidelberger
Stral3e verlasst der Entwésserungskanal die Stra3entrasse, knickt nach Westen ab und endet am vor-
handenen Kanalbauwerk sidlich des Regenriickhaltebeckens ,RRB 3“. Die Kanaltrasse quert hierbei den
ndrdlichen Platz der Tennisanlage. Der Tennisplatz und die Zaunanlage sind mit Abschluss der Bauarbei-
ten wieder instand zu setzen.

Die Flache nérdlich der Tennisanlage ist fur eine eventuelle Erweiterung des ,RRB 3“ vorzuhalten und
scheidet als Kanaltrasse aus.

6.8 Oberirdisches Gewasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt kein oberirdisches Gewasser.

6.9 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.
MaRgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes
und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu be-
riicksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 geman 88
118,119 HWG festgestellt und im Staatsanzeiger der Landes Hessen vom 24.05.1999, Nr. 21, S.1659-
1747 veréffentlicht. Die Fortschreibung des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans wurde im StAnz.
31/2006 S. 1704 verdffentlicht.

Die fir die Bemessung der einzelnen Griindungs- und Bauhilfsmaf3nahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude und zur Bauausfuhrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.

6.9.1 Bemessungsgrundwasserstande

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e — 2. Ab-
schnitt* (2018) wurde das Biiro BGS Umwelt, Darmstadt, mit der Erstellung eines Gutachtens ,BGS UM-
WELT 2017: Stadt Gernsheim. Grundwasserverhaltnisse im Bereich des Bebauungsplans ,Wohnanlage
Ostlich der Ringstral3e - 2. Abschnitt* beauftragt.

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 0. NN. also rd. 1 m unter GOK.

Die geplante Verbindungsspange wie auch die geplante Anbindung des Baugebiets ,Wohnanlage 6stlich
der RingstraBe” 2. Abschnitt werden durch Anbindung an das bestehende Stral3ennetz hergestellit.
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Die Hohenlage der Straf3en wird insofern aufgenommen und dann weitgehend fortgesetzt. Das Gutach-
ten ,Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Gernsheim, BGS Umwelt, 64297
Darmstadt (Stand 2012) kann bei der Schofferstadt Gernsheim eingesehen werden.

Bauherr der hier in Rede stehenden Verbindungsspange ist die Schofferstadt Gernsheim, der die hierfir
erforderlichen Informationen vorliegen.

7 Altablagerungen und Altlasten

In der Verdachtsflaichendatei der Stadtverwaltung Gernsheim sind Altlasten oder Bodenverunreinigungen
nicht aufgefuihrt. Aus der landwirtschaftlichen Vornutzung lasst sich kein Verdacht auf abfallrechtlich rele-
vante Bodenverunreinigungen ableiten. Auch die Abteilung Bodenschutz des Regierungsprasidiums
Darmstadt teilt in der Stellungnahme vom 23.05.2018 mit, dass sich aus der Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altfla-
chen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden
ergeben.

Es wird darum gebeten, folgenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung begrtinden, sind diese umgehend der zu-standigen Behérde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzu-
teilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenveran-
derungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetzes sind Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

8 Denkmalschutz

Parallel zum Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Wohnanlage 6stlich der Ringstraf3e — 2. Ab-
schnitt* (2018) wurden von der Posselt & Zickgraf Prospektionen GbR vom 03. bis 04. Dezember 2015
archaologisch-geophysikalische Prospektionen auf einer von der hessenArchaologie (Herrn Thomas Be-
cker) bestimmten Flache im Norden des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefiuhrt.
Auftraggeber war der Magistrat der Schoéfferstadt Gernsheim. Die Prospektion sollte klaren ob sich Bo-
dendenkmaler in das Planungsgebiet erstrecken. Der Fund eines rémischen Brandgrabes in der Ring-
stral3e lasst vermuten, dass sich ein rémisches Graberfeld eventuell mit Stral3e in die Bebauungsplan-
Flache hinein erstreckt. Insgesamt wurde eine Flache von 4,96 Hektar im Raster von 0,2 x 0,5 m magne-
tisch kartiert.

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

e Der aufgrund der geophysikalischen Messung geéuf3erte Verdacht, das im bebauten Bereich
westlich der Ringstra3e nachgewiesene romische Graberfeld setzt sich in den Geltungsbereich
des B-Plans fort, hat sich durch die Voruntersuchung nicht bestéatigen lassen.
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e Bzgl. der durch die Geophysik nachgewiesenen romischen Stral3e ist festzustellen, dass diese
durch den nachrémischen Gelandeverlust stark zerstort ist.

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

In dem im Rahmen der geophysikalischen Prospektion und der anschlielenden Sachstandsermittlung
festgesetzten Bereich (siehe untenstehenden Plan) ist im Vorfeld der Bebauung eine archaologische
Untersuchung durchzufiihren, um die Reste der romischen StralRe vor der Zerstdérung 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 hessenArché&ologie, Aul3enstel-
le Darmstadt, im Vorfeld der MalRnhahme abzustimmen.

) ’ X X— ———— Abb.6: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
) " =

Ob die hier in Rede stehenden Flachen der 1. Erweiterung im nérdlichen Anschluss an die Fundstelle
ebenfalls aus archaologischer Sicht relevant sind, wird gegenwartig mit dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge abgestimmt.

Bau- und Kunstdenkmalpflege

In der Stellungnahme vom 25.05.2018 weist die Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege auf ein Klein-
denkmal — ein sandsteinernes Kreuz mit einem Corpus Christi auf einem Sandsteinsockel - nérdlich des
Geltungsbereichs auf Flur 16, FIst. Nr. 97/1 hin. Hier kdme der § 18 Abs. 3 HDSchG ,Umgebungsschutz*
zum tragen.

Die Schofferstadt Gernsheim hat mit folgendem Ergebnis recherchiert: Das vorhandene Denkmal als
Wegekreuz mit Christus-Figur wurde um 1954 erschaffen und aufgestellt. Es stand an der Einmindung
der damals noch nicht vorhandenen Eisenacher Straf3e. Beim Bau der Eisenacher Strafl3e im Jahr 2010
mit der ErschlieBung des Wohnbaugebiets ,Am Berleweg" wurde das Denkmal um 25m nach Westen
versetzt. Die Standortversetzung erfolgte in Abstimmung mit der Katholischen Kirchengemeinde St. Maria
Magdalena. Somit kann von keinem historisch hachgewiesenen Aufstellort gesprochen werden.
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Das Denkmal weist laut Zeitungsbericht von 1955 lediglich einen &lteren Sockel auf, der von der Stadt in
Verbindung mit einem neuen Kreuz zu dieser Zeit vorab dort aufgestellt wurde.

Die Firma Katzenbéacher hatte 1955 das Kreuz und die Christusfigur aus rotem Mainsandstein angefertigt.
Als Stifter des Christuskérpers trat damals der Gernsheimer Bauernverband auf und wollte seine Glau-
bigkeit und seinen Schénheitssinn zum Ausdruck bringen.

Eine Wallfahrt oder Prozession seitens der katholischen Kirche findet zum Kreuz am Berleweg nicht statt.

Das Kreuz liegt formal auRerhalb des avisierten Bebauungsplans, spielt im Bereich des Umgebungs-

schutzes natirlich eine gewisse Rolle. Es wird durch einen Rad-und FuRweg mit Alleecharakter und die
Fahrbahn der Heidelberger Stral3e von der geplanten Straf3enanbindung von und zum kiinftigen Bauge-
biet mit der Bezeichnung ,Wohnanlage Ostlich der RingstraRe — 2. Abschnitt* raumlich deutlich getrennt.

Die im Plan eigezeichneten Baume geben die Bestandssituation wieder, an der nichts geandert werden
soll. Somit werden sich auch die Blickbeziehungen nicht &ndern.

Eine Beeinflussung des Denkmals ist nicht zu erkennen. Im Gegenteil: Womadglich erfahrt das Denkmal
zukiinftig durch die Nahe einer auftreffenden Stral3e noch mehr an Aufmerksamkeit.

Unabhangig davon wird auf einen behutsamen Umgang geachtet.

9  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. Durchgefiihrt hat die Arbeiten die RECON-
DIS GmbH, Kampfmittelbeseitigung, Romrod. Der Sondierungsbericht (Auftr. Nr. 5921) gelangt zu fol-
gendem Ergebnis:

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

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 Mal3stab 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 MafR3stéaben zu filtern und damit die Gesamtzahl der Objekt und somit den Aufwand fur die
Bergung zu verringern.

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

Im Feldweg (6stliche Grenz der Untersuchungsflache) befindet sich eine Gashochdruckleitung, auf-
grund der massiven magnetischen Storeinfliisse durch diese Leitung, ist der Feldweg selbst und eine
Teilflache entlang des Weges nicht auswertbar.
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Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in der Stellungnahme vom 09.07.2018 darauf hin,
dass die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Bilder ergeben hat, dass sich das
Gelande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
Eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Ab-
brucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich auf
denen bodeneingreifende Malinahmen erfolgen.

10 Sonstige Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die e-netz stidhessen weist in der Stellungnahme vom 17.05.2018 darauf hin, dass sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs Betriebsmittel des Unternehmens bzw. der ENTEGA AG befinden. Bei der
Entwidmung von Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch zu sichern. Im Besonderen wird
auf die im Planungsbereich befindliche Gasniederdruck- und Gashochdruckleitung verwiesen, die bei der
weiteren Planung zu bertcksichtigen ist.

Hinsichtlich der geplanten Anpflanzungsmafinahmen ist zu beachten, dass wurzelnde Baume It. DIN
18920 und den techn. Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen
zu sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbe-
reich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit der e-netz siidhessen abzustimmen.

Zur Hochdruckgasleitung

Im Zuge der ErschlieBung des Wohngebiets soll ein Anschluss vom Erschlie3ungsgebiet zur
Heidelberger Stral3e hergestellt werden. In einem parallel verlaufenden Wirtschaftsweg und parallel zur
Heidelberger StralRe verlaufen jeweils eine Hochdruckgasleitung HG1 200 St. Die zwei Leitungen treffen
sich in einer Schiebergruppe an der Heidelberger Stralle.

Nach der Planung der neuen Einmindung durch IBE GmbH, 64367 Muhltal liegt ein Teil der
Schiebergruppe innerhalb eines neuen Ful3- und Radweges. Durch die Verbreiterung der Heidelberger
Stral3e fir eine Querungshilfe, liegt ein Teil in der vorhandenen Pflasterfliche. Lediglich ein Schieber
wirde spater am auf3eren Rand des Fahrbahn liegen. Der Schieber lage voraussichtlich nicht in den
spateren Fahrspuren der durchgangigen Fahrbahn und der zukiinftige einbiegenden Fahrzeuge. Ent-
sprechende Abstimmungen mit E-Netz-Sidhessen und der Stadt Gernsheim werden gegenwartig ge-
fuhrt.

Hessenwasser GmbH weist in der Stellungnahme vom 09.05.2018 darauf hin, dass sich ¢stlich angren-
zend im Wirtschaftsweg eine Beregnungsanlage DN 150 mit Unterflurhydranten befindet. Im Bereich der
geplanten Anbindung kreuzt eine Beregnungsleitung DN 100 PVC. Diese Leitung fihrt zu einem Wasser-
zahlerschacht am Tennisverein und dient der Beregnung der Aul3enanlagen des Tennisvereins.

Vor dem Bau der Anbindungsstral3e ist die genaue Lage der Leitung zu erkunden und es sind Schutz-
mafinahmen mit Hessenwasser abzustimmen. Rein vorsorglich sollte die Leitung im Kreuzungsbereich
gegen eine neue Leitung aus duktilem Guss (GGG) ausgewechselt werden.

Landkreis Darmstadt-Dieburg: Landlicher Raum weist in der Stellungnahme vom 10.10.2018 auf Folgen-
des hin: Es ist zu gewdhrleisten, dass die an das Projekt angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
wahrend und nach der Bauphase mit modernen landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen erreichbar sind. Der
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Ortslandwirt soll mdglichst friihzeitig in die Stralenplanung einbezogen werden. Bei der Bepflanzung
(StraBenbegleitgriin, Laubbdume) der Verbindungsspange sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen und Wegen einzuhalten.

Der Kreisausschuss des Kreises Grol3-Gerau, Fachdienst Gefahrenabwehr weist in der Stellungnahme
vom 18.10.2018 auf Folgendes hin:

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

Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. Léschwasserentnahme noch ein FlieRiber-
druck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfiigung steht. Die Léschwasserleitungen sind
als Ringleitungen auszufiihren.

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

3. Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachengewésser zur
Verhinderung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignisse bei Starkniederschla-
gen infolge klimatischen Verénderungen.

11 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist mdglich, aber nicht erforderlich.

12 Kosten

Die Baukosten fiir die Verkehrsanlagen zwischen der geplanten ,Wohnanlage 6stlich der Ringstral3e” - 2.
Bauabschnitt und der Heidelberger StrafRe werden mit rd. 330 T€ (netto, inkl. Anbindung an die Heidel-
berger StralRe) abgeschétzt.

13 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hingewiesen wird auf:

e die Belange des Grundwasserschutzes

e die Lage im Risikoliberschwemmungsgebiet

e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 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
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14 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
o Umweltbericht, Ingenieurbiiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg (Juli und November 2018)

e Artenschutzprifung ,Wohngebiet 6stlich der Ringstral3e — Abschnitt II; NATUR IM RAUM (Gutach-
ten, Juli 2018 und Fortschreibung 11/2018)

15 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 29.03.2018, Bekanntmachung: ----------

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 26.04.2018 — 28.05.2018 (einschl.),
Bekanntmachung: 25.04.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 12.04.2018, Frist: 25.05.2018 (einschlieRlich)

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 10.10.2018 — 12.11.2018 (einschlieRlich),
Bekanntmachung: 02.10.2018 in der Ried-Information

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 02.10.2018, Frist: 12.11.2018

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 13.12.2018

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt:

Plan,ES

Elisabeth Schade sy
Stadtebauarchitelti
und Stadtplanerin,

Alte Brauereihtfe
Leihgesterner Weg 37
35392 Giepen
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