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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die seit Jahren leerstehenden und untergenutzten Liegenschaften Rheinstralle 6 + 8 an der Kreuzung
Rheinstrale/Wormser Stralle sollen einer neuen Nutzung mit dem Schwerpunkt Wohnen zugefiihrt wer-
den. Die Vorhaben werden durch zwei Vorhabentrager im Rahmen einer gemeinsamen Projektgesellschaft
betrieben, die Planung obliegt einem gemeinsamen Architekturbiiro, sodass eine harmonische aufeinander
abgestimmte Planung zu erwarten ist. Der stadtische Parkplatz wird teilweise in die Planung mit einbezo-
gen. Die Teilflache des Grundstlickes wird hierzu ausparzelliert und an die Vorhabentrager im Zuge der
Aufstellung und Umsetzung der Bauleitplanung verauf3ert.

Der besonderen Berlicksichtigung bei der Planung bediirfen die Belange des Immissionsschutzes, da sich
die Grundstiicke im Bereich der o. g. Kreuzung befinden (Verkehrslarm), stidlich und westlich an das Sport-
zentrum Gernsheim angrenzen (Sportanlagenlarm) und im Einfahrtsbereich zum nérdlich gelegenen Hafen
liegen (Gewerbelarm). Es muss hier eine fein kalibrierte Losung aus aktivem und passivem Larmschutz
gefunden werden, die die Anlage von Wohnbebauung ermdglicht, ohne umliegende Nutzungen zu beein-
trachtigen. Weiter zu berticksichtigen sind die Fragen des Denkmalschutzes, des Ortsbildes sowie der Er-
schlieBung insbesondere der im riickwartigen Bereich vorgesehenen Bebauung. Gesprache mit den Denk-
malbehdrden und der Brandschutzdienststelle haben bereits stattgefunden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Schofferstadt Gernsheim stellt fiir diesen Bereich Gemischte Bau-
flache - Bestand dar. Die beiden bestehenden Gebaude an der Rheinstral3e sind als Kulturdenkmale aus-
gewiesen, das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage von Gernsheim.

Abb. 1: Luftbild (genordet, ohne MaRstab)
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Quelle: gds.hessen.de, 25.11.2024
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In den letzten Jahren wurden bereits mehrere Konzeptideen zur Reaktivierung des Plangebietes in Zusam-
menarbeit der Eigentimer und der Schofferstadt Gernsheim angestof3en. Im Jahr 2021 konnten schliel3lich
als erste Meilensteine die beiden Bau- und Denkmalantrage fir die Sanierungen und Umnutzungen der
Kulturdenkmale auf den Weg und zur Genehmigung gebracht werden. Schlielich liegt mit der aktuellen
Planung eine harmonische Gesamtkonzeption fiir beide Grundstlicke unter Beriicksichtigung der denkmal-
pflegerischen, stadtebaulichen und erschlielungstechnischen Belange vor. Um diese auch bauplanungs-
und bauordnungsrechtlich sicherstellen zu kénnen, ist fiir die Umsetzung des geplanten Nutzungskonzep-
tes die Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans erforderlich. Der Erhalt, die Sanierung
und Reaktivierung der lange leerstehenden Gebadude ist zentraler Bestandteil des Nutzungskonzeptes, das
mit ergdnzenden Wohnbebauungen zu einer harmonischen Quartierslésung abgerundet wird. Der mar-
kante Standort am ,Tor“ zum Hafengelande und zur Innenstadt wird nach langer Vakanz wieder zu einem
reprasentativen Stadteingang.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs bedarf es der Aufstellung des Bebauungsplans als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit einem Vorhaben- und
Erschliefungsplan sowie einem Durchfihrungsvertrag, der zwischen der Schoéfferstadt Gernsheim und den
Vorhabentragern geschlossen wird. Gemal § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen zudem einzelne Flachen aulerhalb
des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein-
bezogen werden.

Planziel des rd. 2.833 m? umfassenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Rheinstrale 6 + 8 ist
demnach die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Innenentwicklung und die Um-
nutzung von historischem Baubestand mit konkretem Vorhabenbezug. Der besonderen Beriicksichtigung
bei der Planung bediirfen die Belange des Denkmalschutzes, des Immissionsschutzes, des Ortsbildes und
der Erschliefung. Abstimmungen mit den Denkmalbehdrden und der Brandschutzdienststelle haben be-
reits stattgefunden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Schéfferstadt Gernsheim hat am 05.02.2025 in ihrer 6ffentlichen
Sitzung auf Antrag der Projektgesellschaft als Vorhabentrager den Aufstellungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Rheinstrale 6 + 8“ gefasst.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend dem beschriebenen stadte-
baulichen Konzept in der Gemarkung Gernsheim, Flur 4, die Flurstiicke Nr. 119/2 und 121 sowie Flurstiick
123/1 teilweise (Parkplatzgelande, Ausparzellierung und Verkauf an die Plegge Verwaltung GbR in Vorbe-
reitung).

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

. Norden: Rheinstrale mit nérdlicher Wohn- und Gewerbebebauung

. Westen: Wohn- und Gewerbebebauung an der Rheinstral’e und deren Garten

. Suden: Sportzentrum und 6&ffentlicher Parkplatz

. Osten: Wohn- und Gewerbebebauung an der Wormser Straflte und Magdalenenstralie, Feuerwehr-

museum und Schéfferplatz

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von rund 2.833 m2.
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Abb. 3: Fotos
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Blick Richtung Siidwesten auf Blick auf RheinstralRe 6 und 8 Richtung Westen
Kreuzung Wormser StralRe/Rheinstralle
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RheinstralRe 6, Blickrichtung Stden Rheinstral3e 8, Blickrichtung Stden

Blick Uber Parkplatz Richtung Nordwesten auf Blick Richtung Norden auf riickwartigen Bereich
rickwartige Bebauung der Rheinstralte 6 der Rheinstralle 8 mit alter Gartenmauer

Eigene Fotos, Mai 2021/Juni 2022

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung

Der Regionalplan Stidhessen (RPS 2010) stellt Vorrangflache Siedlung Bestand dar. Von der Planung sind
weder regionalplanerische Ziele noch Vorranggebiete betroffen.

1.3.2 Sonstiges Erfordernis der Raumordnung — RPS 2010

Das Unterzentrum Gernsheim liegt auf der Regionalachse Frankfurt — GroR-Gerau — Gernsheim —
(Worms/Mannheim). Gernsheim liegt an den Bundesstraen 44 und 426, der Autobahn 67, der Landes-
stralle 3112 und der Kreisstrale 203. Die Stadt hat einen Bahnhof an der Riedbahn mit Gleisanschluss
zum Rheinhafen, der flir Containerverladung ausgelegt ist. Busverbindung besteht mit der Linie PG nach
Darmstadt-Eberstadt, eine Rheinfahre verkehrt nach Eich. Gernsheim hat vier Schulen (Grundschule, Ge-
samtschule, Gymnasium und Fdrderschule) und neben einer Vielzahl von historischen Gebauden (Kirchen,
Rathaus, Galerie- und Lehrmuseum ,Altes Elektrizitadtswerk®) auch eine moderne Stadthalle, Hotels sowie
einen Golfplatz. Insgesamt wird die Stadt Gernsheim und das hier in Rede stehende Plangebiet nach den
MaRstaben der Regionalplanung einer ,verstadterten Besiedelung und ihrer Umgebung” zugeordnet. Die

PlanES, 35423 Lich — 06/2026
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Schofferstadt Gernsheim hat laut Hessischem Statistischem Landesamt zum 31.12.2023 eine Einwohner-
zahl von 10.574 erreicht und dabei eine hohe Zahl an sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten.

Abb. 4: Ausschnitt RPS 2010 (genordet, ohne MaRstab)
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Zur Siedlungsentwicklung der Schofferstadt Gernsheim macht der Regionalplan Sidhessen (RPS) 2010
folgende Angaben: Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache fiir den Zeitraum 2002 bis 2020 wird bei
der Schofferstadt Gernsheim auf ca. 26 ha festgesetzt. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in
verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je Hektar (WE/ha), bezogen auf
Bruttowohnbauland, einzuhalten. Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Bei
einem Bruttowohnbauland von rund 0,28 ha waren somit als obere Dichtegrenze 14 WE und als untere 10
Wohneinheiten zulassig.

Das Plangebiet liegt mitten im Ort und umfasst insgesamt rd. 0,28 ha. Im Mittelpunkt des Bebauungsplans
steht die Schaffung von Baurecht fiir Wohnbebauung. Insgesamt ist bei den Neubauten mit 10 bis max. 14
Wohneinheiten zu rechnen, in den Bestandsgebauden, fir deren Sanierung und Umbauten bereits Bauge-
nehmigungen vorliegen, sind 11 Wohneinheiten und drei Gewerbeeinheiten vorgesehen. In Summe ent-
stehen somit 21 bis 28 Wohneinheiten. Diese Anzahl wiirde die obere Dichtegrenze von 50 WE/ha nach
den Dichtevorgaben der Regionalplanung fiir den landlichen Siedlungstyp lberschreiten. Die Umgebung
musste in die Betrachtung eingestellt werden.

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

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

. mit einem ansonsten unzuldssigen Eingriff in private Nutzungsméglichkeiten der (Bestands-) Ei-
gentiimer (,Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete seien die Interessen der Eigentiimer der im
Plangebiet liegenden Grundstiicke zu berlcksichtigen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale,
nicht an den ortlichen Gegebenheiten orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven Be-
standsschutz zuriickgesetzt werden kénnten."),
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. sowie mit den unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor AuRenentwicklung® vorrangig zur Be-
darfsdeckung heranzuziehenden, vorhandenen Stadtumbauflachen, fiir die hinreichend bestimmte Ent-
wicklungsziele vorliegen.

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

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rheinstrale 6 + 8“ fur Wohnbebauung mit Gewerbeanteilen
in Anspruch genommenen Flachen in unmittelbarer Umgebung von bestehender Mischbebauung aus
Wohn- und Geschaftsgebauden werden zudem unter Beachtung des Grundsatzes ,Innen- vor Auf3enent-
wicklung“ als ,vorrangig zur Bedarfsdeckung heranzuziehenden, vorhandene Stadtumbauflachen, fur die
hinreichend bestimmte Entwicklungsziele vorliegen® betrachtet. Es handelt sich hierbei um Flachen, die
friher gewerblich als Dampfsagewerk, Holzhandlung und Gastronomie genutzt wurden, bisher bereits mit
Wohn- und Nebengebauden (u. a. ehemaliges Kino) bebaut und im Flachennutzungsplan der Schofferstadt
Gernsheim als Gemischte Bauflachen ausgewiesen sind. Vor dem Hintergrund der geplanten Neubebau-
ung mit Wohnnutzung wird durch den Vorhabenbezug die Nutzung konkretisiert und die stadtebauliche
Dichte definiert.

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

1.3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Gernsheim von 2005 stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rheinstralle 6 + 8" Uiberwiegend Gemischte Baufldchen - Bestand
dar, Uberlagert durch ein Risikoliberschwemmungsgebiet. Nachrichtlich wird auf die Kulturdenkmale hin-
gewiesen (Rheinstralle 6 + 8). Eine Anderung des Flachennutzungsplanes kann - sofern erforderlich - im
Parallelverfahren durchgefihrt werden.

Abb. 5: Auszug aus dem Fliachennutzungsplan der Schofferstadt Gernsheim (Stand 01.05.2005)
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O Lage des Plangebiets

genordet, ohne Mal}stab
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1.3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Westlich der
B44“ (1971). Dieser weist die Grundstiicke RheinstralRe 6 bis 20 als Mischgebiet aus, das (heutige) Flur-
stlick 123/1 wird als Parkplatz festgesetzt. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Rheinstralle 6 + 8“ werden insofern fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Westlich der B44“ (1971) ersetzt.

Abb. 6: Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,,Westlich der B44“ (1971), genordet, ohne MaR3stab

D Lage des Plangebiets

1.3.5 Schutzgebietsausweisungen

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintrachtigung von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete und/oder europaischen Vogelschutzgebieten). Weiter siidwest-
lich liegen in rund 600 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Rheinuferlandschaft sowie
in rund 1 km Entfernung das Vogelschutzgebiet ,Rheinauen bei Biblis und Gro-Rohrheim“ sowie das FFH-
und Naturschutzgebiet ,Hammer-Aue von Gernsheim und GroR3-Rohrheim®.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Bei dem Gelande handelt es sich um eine nahezu ebene Flache um + 90,00 m G NHN auf Hohe der Rhein-
strafde bzw. um + 90,40 m G NHN an der Wormser Straf3e und dem jetzigen Parkplatzgelande im Osten
und Siidosten, nach Westen bis Stidwesten fallt das Gelande leicht auf um + 89,00 m G NHN ab.
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1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Die beiden Anwesen mit ihrem Gebaudebestand sind seit Jahren ungenutzt und stehen leer. Die strallen-
standigen denkmalgeschitzten Gebaude weisen einen Unterhaltungsstau auf, sind jedoch von trockener
und solider Bausubstanz. Die Baugenehmigungen fir die Umbauten und Sanierungen dieser Gebaude
sind bereits erteilt worden. Auf den rickwartigen Grundstiicksflachen befinden sich abbruchreife Gebaude
und kleinere Schuppen, die Freiflachen sind weitgehend durch Baum- und Strauchbestand bewachsen.
Fur die Neubebauung wird der Riickbau der Nebengebdude und die Berdumung der Freiflachen erforder-
lich.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Rheinstrafte im Norden und der Wormser Stral3e im Osten und wird
von dort erschlossen. Im Norden wird die bestehende Einfahrt in den Innenhof der RheinstralRe 8 weiterhin
genutzt, um die neu entstehende Bebauung im Zentrum des Plangebietes zu erschlie3en. Von Osten tber
die Wormser Stralde entstehen zwei Zufahrten zum Plangebiet, wobei die siuidliche Zufahrt tGber Nr. 6 bis
Nr. 8 fihrt und den sudlichen geplanten Gebauderiegel erschliefl3t. Somit sind die erforderlichen Rettungs-
wege und -zufahrten und die fur die Bewohner und Nutzer erforderlichen Stellplatze sichergestellt. Die Ver-
und Entsorgung wird an die bestehende Infrastruktur der jeweiligen Grundstiicke angeschlossen bzw. nach
Bedarf erganzt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV): Der Bahnhof Gernsheim befindet sich in rund 900 m fuBlaufiger
Entfernung vom Plangebiet. Die ndchstgelegene Haltestelle ,SchillerstralRe” des Linienverkehrs findet man
in der Biebesheimer Strafde in ca. 400 m nérdlicher Entfernung, eine weitere Haltestelle ,Peter-Schoffer-
Schule” befindet sich in der Straflte ,Im Rosengarten® in rd. 450 m stdostlicher Entfernung.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstick Nr. 121 (Rheinstral3e 6) befindet sich im Eigentum der Plegge Verwaltung GbR, das Flur-
stlck Nr. 119/2 (Rheinstral3e 8) befindet sich im Eigentum der Rheinstral3e Projektentwicklungsgesellschaft
mbH, das Flurstiick 123/1 befindet sich (derzeit noch) im Eigentum der Schéfferstadt Gernsheim (Auspar-
zellierung und Verkauf an Plegge Verwaltung GbR in Vorbereitung). Ein Umlegungsverfahren nach dem
Baugesetzbuch (§§ 45 - 79 BauGB) wird nicht erforderlich.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergdnzenden 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 Fldchen soll begriin-
det werden, dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflédchen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmdglichkeiten zdhlen kénnen.
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Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die Még-
lichkeiten 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 Siidhessen 2010 und des
Flachennutzungsplanes der Schofferstadt Gernsheim.

Die Schofferstadt Gernsheim hat sich zudem intensiv mit den Moéglichkeiten der Innenentwicklung ausein-
andergesetzt:

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.

Mit dem Anschreiben des Magistrats vom 13.03.2014 wurde gezielt angefragt, ob seitens der Eigentimer
die Bereitschaft besteht, dartiber Auskunft zu geben, wie ihr Grundstick in Zukunft genutzt werden soll.
Weiterhin wurde angefragt, ob die Eigentimer 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 neun-
zehn Grundstlickseigentimern waren bereit, dartiber Auskunft zu geben, wie ihr Bauplatz in Zukunft ge-
nutzt werden soll, namlich vornehmlich

. als Altersvorsorge im Falle spaterer Pflegekosten

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

. als Gartenland.

Keiner der befragten Grundsticksinhaber 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 Erkennt-
nisse aus der Befragung von der Errichtung eines Bauliickenkatasters Abstand genommen.

Integriertes Handlungskonzept

Die Schofferstadt Gernsheim hat ein Entwicklungskonzept fiir die Kernstadt Gernsheim beauftragt'!, dessen
Ergebnisbericht im Juli 2014 vorgelegt wurde. Nicht ganz unerwartet wurden fiir die Kernstadt gerade im
Vergleich zur Entwicklung der Gesamtstadt groRe Defizite festgestellt, aber auch Handlungsfelder definiert,
Ziele formuliert und ein konkreter Mallnahmenkatalog vorgeschlagen. Dieser enthalt z. B. Vorschlage zur
Belebung der Innenstadt, fiir ein zeitgemales Wohnen in der Kernstadt, Vielfalt der Wohnformen und der
sozialen Struktur, zur Komplettierung der ,lokalen Okonomie* im MafRstab einer Kleinstadt, zur Verbesse-
rung der Stadtgestalt und zur Verbesserung des Verkehrs.

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

" EIGLER & Partner Gesellschaft fir KOMMUNALBERATUNG mbH, 64589 Stockstadt/Rhein (2014)
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Die Stadt Gernsheim wurde aufgrund ihrer Bewerbung in die Neuauflage des Bund-Lander-Programms
~otadtumbau in Hessen® aufgenommen. Im Zuge dieses Prozesses werden die Entwicklung der Kernstadt,
und damit auch MaRnahmen zur Mobilisierung untergenutzter Bausubstanz und die Reaktivierung von un-
tergenutzter 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 Einwohnern,
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 fir die Kernstadtentwicklung, angefangen von der glinstigen Lage und der kompletten &ffentli-
chen Infrastruktur, Gber das in Teilen wiederhergestellte, in anderen Teilen 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. Die vorliegende Planung er-
ganzt und unterstreicht dieses Potential.

1.6 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB aufgestellt. Die Offentlich-
keitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs.
2 BauGB. Den berthrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB
zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Zur friihzeitigen Abstim-
mung der Planung wurde in der Zeit vom 13.08.2025 bis einschlieRlich 15.09.2025 eine friihzeitige Unter-
richtung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange gemal §§ 3 Ab-
satz 1 und 4 Absatz 1 BauGB durchgefihrt.

2 Stadtebauliche und planerische Konzeption

Die Projektgesellschaft Rheinstralle 6 + 8 bR als Vorhabentrager, bestehend aus der Plegge Verwaltung
GbR und der Rheinstral3e Projektentwicklungsgesellschaft mbH, sind die Eigentimer der beiden Anwesen
Rheinstralle 6 und 8 und méchten gemeinsam das seit Jahren untergenutzte Gelande und die denkmalge-
schitzten Gebaude reaktivieren. Nach zahlreichen Gesprachen mit der Schoéfferstadt Gernsheim und der
Unteren und Oberen Denkmalschutzbehdrde konnte die konkrete Planung unter Berlcksichtigung aller
stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Aspekte abgestimmt werden. Diese wird dem Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Die Planung sieht zum einen die Sanierung und den Umbau der beiden Kulturdenkmale, der Vorderhauser
der Rheinstrale 6 und 8 vor. Hierzu liegen bereits bau- und denkmalrechtliche Genehmigungen vor fir
insgesamt elf Wohneinheiten und drei Gewerbeeinheiten. Fir die Gewerbeeinheiten bestehen Uberlegun-
gen, diese ggf. im Rahmen der Bauleitplanung spéater ebenfalls zu Wohneinheiten umzuwandeln.

Fir die Neubebauungen auf den riickwartigen Flachen sind im Zentrum drei Einfamilien-Reihenhauser
geplant. Als sudliche Abrundung entstehen vier Einfamilienhduser und ein Zweifamilienhaus in gestaffelter
gereihter Anordnung. Die Gebdude werden mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss mit
Satteldach konzipiert. Das Ostliche Mehrfamilienhaus an der Wormser Stralle erhalt drei Vollgeschosse
und greift damit die Gebaudekubatur der Rheinstralle 6 auf. Insgesamt entstehen zwdlf Wohneinheiten mit
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Wohnflachen zwischen rd. 55 m? und rd. 240 m? in den Neubauten. In Summe werden somit 23 bis 26
Wohneinheiten mit einem Wohnungsmix fiir Singles, Paare und Familien im Plangebiet angeboten.

Abb. 7: Freiflachenplan (Vorentwurf, genordet, ohne MaRstab)

&

Entwurfsverfasser: JS.Architektur, Jakob Spenst M. A., Darmstadt, Stand 07/2025

Das Bauprojekt in der RheinstralRe 6-8 umfasst die behutsame Sanierung denkmalgeschitzter Bestands-
gebaude sowie die Errichtung von neun Neubauten, die sich harmonisch in das bestehende Ensemble
einflgen. Ziel des Projekts ist es, modernen Wohnraum zu schaffen, der sowohl asthetische als auch funk-
tionale Anspriiche erfilllt, wahrend die historischen Elemente des Standortes respektiert und bewahrt wer-
den.
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Grundstiick und Gesamtkonzept

Das Grundstuck hat eine Flache von 2.833 m? und bietet Raum fur eine vielseitige Wohnanlage. Die Be-
standsgebaude, die den historischen Charakter des Standortes pragen, bleiben erhalten und werden auf-
wendig saniert. Im hinteren Bereich des Grundstiicks entstehen Neubauten in verschiedenen Wohntypolo-
gien, um unterschiedliche Zielgruppen anzusprechen. Die Neubauten umfassen:
e vier Einfamilienhauser (EFH) fir Familien und ein Zweifamilienhaus mit separaten Wohneinheiten
in gestaffelter aneinandergereihter Bauweise
e drei Reihenhauser (RH) sowie

¢ ein freistehendes Mehrfamilienhaus (MFH) fir mehrere Parteien

Die Anordnung der Gebaude wurde so gewahlt, dass ein harmonisches Zusammenspiel zwischen Alt- und
Neubauten entsteht. Zugleich wird ausreichend Raum fur private und gemeinschaftliche AulRenbereiche
geschaffen.

Das Plangebiet ist umschlossen von 6ffentlichen Stralen und Ful3- und Radwegen. Das Bebauungskon-
zept wird nach Wohnungs-Eigentums-Gesetz und mittels einer Teilungserklarung realisiert. Somit wird der
Geltungsbereich bauplanungsrechtlich als ein Baugrundstiick mit den Bestandsbauten und den erganzen-
den Neubauten behandelt. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden mittels der Teilungserklarung geregelt.

Dachgestaltung
Die Gestaltung der Dacher tragt wesentlich zum einheitlichen Erscheinungsbild des Wohnprojekts bei. Da-
bei wird bewusst auf Abwechslung gesetzt, um das Ensemble lebendig und ansprechend zu gestalten.
e Dachneigungen und Trauf-/Firsthéhen variieren, um den Gebauden eine individuelle Note zu ver-
leihen, wahrend das Gesamtbild einheitlich bleibt.

¢ Die Integration von Zwerchhausern unterstreicht den traditionellen Scheunencharakter und verleiht
den Neubauten einen regionaltypischen Charme.

e Rote Tonziegel decken die Dacher und sorgen flir ein warmes, zeitloses Erscheinungsbild.

Diese architektonischen Details verbinden die historischen Elemente der Altbauten mit einer modernen
Interpretation Iandlicher Architektur.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude wurden mit Blick auf ein harmonisches Zusammenspiel aus Tradition und Mo-
derne gestaltet:

e Eine Kombination aus Holz- und Putzverkleidungen sorgt fur ein abwechslungsreiches, aber stim-
miges Gesamtbild.

e Die Verwendung von natirlichen Materialien wie Holz unterstreicht den rustikalen Charakter der
Bebauung, wahrend die Putzflachen eine moderne Klarheit vermitteln.

e Farblich sind die Fassaden in naturlichen, dezenten Ténen gehalten, die mit den roten Dachern
harmonieren und das landliche Ambiente betonen.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen wurden mit dem Ziel konzipiert, eine lebenswerte und naturnahe Umgebung zu schaf-
fen, die sowohl zur Erholung als auch zur Gemeinschaft beitragt.
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Griin- und Erholungsflachen
o GroRzugige Griinflachen durchziehen die Anlage und werden mit einer vielfaltigen Vegetation aus
Grasern, Blumen, Strauchern und Baumen gestaltet.
¢ Insektenfreundliche Bepflanzung sorgt fiir Biodiversitat und bereichert die Okologie des Standorts.

o Bestehende Baume bleiben erhalten, wo mdglich, und werden durch neue Baumpflanzungen er-
ganzt, um Schattenplatze und eine angenehme Atmosphare zu schaffen.

Begegnungs- und Ruhezonen

¢ Gemeinschaftsbereiche mit Sitzgelegenheiten und schattigen Platzen laden die Bewohner zum
Verweilen und zu nachbarschaftlichen Begegnungen ein.

o Verteilt Uber die Anlage entstehen Ruhezonen mit Banken und kleinen Pavillons, die Rickzugsorte
far individuelle Entspannung bieten.

Wege und ErschlieBung

o Die FuBRwege innerhalb der Anlage bestehen aus wasserdurchlassigen Materialien, um Regen-
wasser optimal zu versickern und das 6kologische Gleichgewicht zu férdern.

o Dezente Beleuchtung sorgt fUr Sicherheit und ein angenehmes Ambiente in den Abendstunden.

Nachhaltigkeit

¢ Regenwassersammelanlagen werden integriert, um die Bewasserung der Grinflachen ressour-
censchonend zu gestalten.

e Es wird auf den Einsatz von langlebigen, umweltfreundlichen Materialien geachtet, die die Nach-
haltigkeit des Projekts unterstreichen.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflhrungsvertrag abgeschlossen. In diesem
Durchfihrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen, und es wird geregelt, dass das
Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird. Wei-
terhin wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart, dass zunachst die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude
zu sanieren sind, bevor mit den Neubauten begonnen werden darf.

Erganzend wurde bereits friihzeitig vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens ein Stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, in dem sich die Vorhabentrager zur Ubernahme samtlicher durch das Bauleitplanverfahren
und seiner Umsetzung entstehender Kosten verpflichten.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten. Anderungen des Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.
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3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kénnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalRnahmen (Vorha-
ben- und ErschlieSungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimm-
ten Frist und im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskos-
ten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben handelt und es mit
der Projektgesellschaft auch einen Vorhabentrager gibt, erfolgt die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rheinstral’e 6 + 8 wird unter Verwendung der bebauungsplan-
Ublichen Festsetzungsmethodik in Inhalt und Form erarbeitet. Dabei wird auf die Baunutzungsverordnung
ebenso Bezug genommen wie auf die Planzeichenverordnung, wobei § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ausdriick-
lich Abweichungen vom Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB und von der BauNVO erlaubt, sofern
ein bodenrechtlicher Bezug der Festsetzungen gegeben ist.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs.
3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Rheinstral’e 6 + 8 aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

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

Zur Art der baulichen Nutzung wird daher ausschliellich Wohnnutzung mit Gewerbeeinheiten in den
Bestandsgebauden gemal des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachenzahl
oder die Grole 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 Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)).
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Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuléssig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflaichenzahl von GRZ = 0,48
fest. Die Festsetzung ermoglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Um-
feld anknipft und zugleich eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke ermog-
licht werden kann.

Fir den Bereich des Plangebiets wird aufgrund der dort vorgesehenen Nutzungen und dem daraus resul-
tierenden Stellplatzbedarf festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von Wegen,
Stellplatzen, Garagen und ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,80 Uberschritten
werden darf. Da sich das Umfeld nach wie vor als Mischgebiet mit Wohnnutzungen, Gewerbe und Gastro-
nomie gestaltet und sich das Plangebiet mitten in diesem Gebiet befindet, wird die moderate Erhéhung der
GRZ | und GRZ Il als dem Gebiet und seiner Umgebung angemessen angesehen. Angesichts der in die-
sem Bereich derzeit bestehenden grofiflachigen Versiegelung ist hier mit nur geringfligigem zusatzlichen
Bodeneingriff zu rechnen. Das Plangebiet selbst erlebt durch die Neubeplanung eine Aufwertung der aktu-
ell insbesondere im Zentrum und im dstlichen Bereich weitgehend bebauten und versiegelten Flachen, die
sowohl den kunftigen Bewohnern als auch der Nachbarschaft zugutekommt. Auf einen grofitmaoglichen
Grunanteil unter Bericksichtigung der erforderlichen ErschlieSungsflachen bei moderater Versiegelung mit
versickerungsfahigen Materialien wird besonderer Wert gelegt.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine GFZ
= 1,0 fest. Aufenthaltsrdume in anderen als Vollgeschossen (Staffelgeschosse, Dachgeschosse) ein-
schliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande sind nicht
auf die Geschossflachenzahl anzurechnen. Die Festsetzung bleibt dabei unterhalb der Orientierungswerte
gem. § 17 Baunutzungsverordnung.

3.23 Zahl der Vollgeschosse

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

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelédndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrédume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand
des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflédche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuboden bis
Oberkante RohfulBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.
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Das Bebauungskonzept sieht fur die Neubebauungen im Zentrum und im Stden des Geltungsbereiches
eine zweigeschossige Bauweise zzgl. Dachgeschoss vor. Die Bestandsbebauungen weisen drei Vollge-
schosse, wovon eines jeweils im Mansardgeschoss liegt, auf. Fir die strallenseitige Neubebauung im Os-
ten wird in Fortfiihrung des Bestandes eine dreigeschossige Bauweise zzgl. Dachgeschoss zugelassen.
Demgemal begrenzt der Bebauungsplan fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse
auf ein Mafd von maximal Z = Il bzw. lll, sodass kunftig eine Bebauung mit bis zu zwei bzw. drei Vollge-
schossen, zuziiglich z. B. eines entsprechenden Dach- oder Staffelgeschosses, das nicht die Vollge-
schossdefinition der HBO erfiillt, zulassig ist.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse fir den GroRteil der Bebauung ent-
spricht der ortstypischen Baustruktur der angrenzenden Ortslage und bleibt in der Héhenentwicklung dem-
gemal hinter den Denkmalobjekten zurlick. Der Dachausbau oder der mégliche Aufbau eines Staffelge-
schosses wird dadurch nicht beeintrachtigt.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. In den Bebauungsplan ,Rheinstralie 6 + 8* wird durch die Festsetzung
der maximalen Firsthéhen (FHmax.) eine Hohenbegrenzung aufgenommen, die die Hohe der kiinftigen Be-
bauung eindeutig bestimmt. Die Firsthohe bzw. Gebaudeoberkante wird auf ein Mal von FHmax. = +101,50
m U NHN (W1/ll-geschossig) bzw. +103,30 m & NHN (W2/lll-geschossig) festgesetzt. Somit bleiben die
Neubebauungen unter der Firsthohe des Bestandsgebdudes Rheinstralle 6 mit +103,96 m G NHN bzw.
der Rheinstraf’e 8 mit +102,51 m G NHN zuriick, um eine Einfligung in die Umgebung mit einer zurtickhal-
tenden Gebaudehdhe zu gewahrleisten. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Gelande-
héhe an der studdstlichen Gebaudeecke Rheinstralle 6 und liegt bei +90,42 m 0. NHN.

Als maximal zulassige First- bzw. Gebaudehdhe gilt das Mal® vom Héhenbezugspunkt bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut. Technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsanlagen
bleiben unberlcksichtigt.

Auf die Festsetzung einer Traufhéhe wird verzichtet. Dachneigungen und Trauf-/Firsthbhen variieren, um
den Gebauden eine individuelle Note zu verleihen, wahrend das Gesamtbild einheitlich bleibt.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird fir W1 die abweichende Bauweise ,a“ dahingehend festgesetzt, dass Gebaude im Sinne von Haus-
gruppen (zwei oder drei aneinandergebaute Hauseinheiten mit oder ohne Tiefenversatz, vgl. Vorhaben-
und Erschlielungsplan) ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden dirfen. Dies gilt fir Hausgruppen
sowohl auf real geteilten Grundstiicken als auch auf nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) real nicht
geteilten (Gemeinschafts-) Grundstiicken. Hierbei wird auf das sog. ,Doppelhausurteil” (BVerwG, Urteil
vom 24.02.2000 -4C12.98-) verwiesen, wonach das tatsachliche Erscheinungsbild der Doppelhduser (bzw.
Reihenhauser) maligeblich ist. Die Gesamtlange von Hausgruppen darf 30,0 m nicht tberschreiten.

Im W2 wird die offene Bauweise festgesetzt: Gebaude dirfen eine Gesamtlange von 50,0 m nicht tber-
schreiten.

Fir W3 wird im Sinne der Erhaltung des historischen geschlossenen Erscheinungsbildes der Gebaudezeile
RheinstralRe 6 bis 16 eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Das Bebauungskonzept beruht auf einer
Vereinigungsbaulast und WEG-Teilung. Dartber hinaus gelten die Abstandsbestimmungen der Hessi-
schen Bauordnung (HBO).
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Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlcksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Gebauden
nicht Uberschritten werden durfen. Fir die raumwirksamen Fassaden der Strallenbebauung an der Rhein-
stral3e setzt der Bebauungsplan eine Baulinie fest. Durch die Baulinie wird gesichert, dass das Erschei-
nungsbild der nahezu geschlossenen Strallenrandbebauung der Rheinstrale, das nur durch wenige
schmale Einfahrten bzw. Toréffnungen unterbrochen wird, stadtebaulich gesichert wird.

Die Baugrenzen und die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich an der Bestandsbebauung
sowie der geplanten ErschlieBung und Bebauung.

3.4 Flachen fiir Nebenanlagen
3.41 Stellplatze

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen, um hieraus moglicherweise re-
sultierende stadtebauliche Konflikte zu minimieren. Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstickflachen zuldssig. Abweichend von der Stellplatzsatzung der Schéfferstadt Gernsheim
wird festgesetzt, dass fir die geplanten Gebaude 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen sind. Stell-
platze, die einer Wohneinheit zugewiesen sind, diirfen gefangen angeordnet werden. Die vorliegende Pla-
nung erfillt diese Anforderungen, ergdnzend werden zahlreiche Fahrradabstellplatze vorgesehen. Fir die
Wohneinheiten in den historischen Bestandsgebauden sind bis auf die Gewerbeeinheiten keine zusatzli-
chen Stellplatze nachzuweisen.

3.4.2 Nebenanlagen

Far die nicht bebaubaren Grundsticksflachen werden Festsetzungen zur Grolie der Nebenanlagen getrof-
fen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grundstiicksfreiflachen Gartenhduschen oder Keller-
ersatzraume moglich sind; diese kdnnen sowohl zur Wohnqualitat beitragen, als auch dazu beitragen, die
Baukosten durch Einsparung des Kellers zu senken. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass Nebenanlagen
Uber 20 m?® Brutto-Rauminhalt auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig
sind. Je Wohneinheit (W1 und W2) ist maximal eine Nebenanlage zulassig.

Die Zu- und Abfahrten ins Plangebiet sind nur an den als Einfahrt bzw. Ausfahrt gekennzeichneten Berei-
chen zulassig.

Weitere Einschrankungen zu den Nebenanlagen werden nicht getroffen.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplans werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, und es wird festgesetzt, dass
befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke in einer Bauweise herzustellen sind, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird.
Zu- und Ausfahrten sind davon ausgenommen.

Mindestens 30 % der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind zu bepflanzen und zu unterhalten. Der
Bebauungsplan beinhaltet dazu Festsetzungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen, auch im Bereich von Stellplatzen. Zudem sind Flachdacher bis 10° Dachneigung, so-
weit sie nicht fir technische Anlagen ausgestaltet sind, als extensiv begriinte Dacher anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Die Anlage von Stein- und Schottergarten ist ausgeschlossen.

Erganzend werden Festsetzungen zur Reduktion der Lichtemissionen und zur Vermeidung von Vogel-
schlag getroffen.
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Weitergehende Ausfihrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltfachbeitrag entnommen
werden. Dieser liegt dem Bebauungsplan bei.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich 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 Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von Doppelhdusern und
Hausgruppen, Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mafistab und Ausfihrung soweit
wie mdglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigen, wahrend, insbesondere auch innerhalb des
Plangebietes, ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt wird.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung, Auf-
bauten und Zwerchhauser). Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und der Einfigung in die Umgebung und somit auch des Ortsbildes insgesamt beitra-
gen.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die dazu beitragen sollen, dass sich das Baugebiet in seiner Ge-
samtheit harmonisch darstellt. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der Zielset-
zung eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zuldssigkeit bestimmt.

4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Be-
bauungsplan setzt daher fest, dass Einfriedungen aus Hecken, berankten Zaunen, Holzzaunen oder Mau-
ern aus Stein zulassig sind und beschrankt diese in ihrer Hohe. Die Festsetzung gilt gleichermalien fir
Einfriedungen in Richtung des (6ffentlichen und privaten) Strallenraumes sowie auch fir Einfriedungen an
den privaten Grundstuicks- bzw. Sondernutzungsgrenzen.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung der Grinstrukturen
leisten und keine Barrieren darstellen. Die HOhenbeschréankung der Einfriedungen entlang von Fullwegen
erhalt ein Mindestmal} an Offenheit und fordert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Pri-
vatsphare.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das jeweilige Gebaude zu integ-
rieren oder durch einen wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzelemente bzw. Einhausungen oder
Mullbehalterschranke) gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen.
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5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Rheinstralle iber die bestehende Hofeinfahrt der Haus-
nummer 8 bzw. von Osten an zwei Stellen unmittelbar von der Wormser Stralle aus. Das Plangebiet liegt
an einem zentralen Knotenpunkt der HaupterschlieBungsstralle, der Wormser Stral3e. Diese geht von dort
Uber in die Biebesheimer Stral’e Richtung Norden. Von dieser Kreuzung wird Richtung Westen das Hafen-
gelande uber die Rheinstralie erschlossen sowie gegentberliegend der historische Stadtkern Uber die
Magdalenenstralie Richtung Nordosten zum Schéfferplatz.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender 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 (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden,
deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens gemaf} § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB auf-
gestellt werden.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Rheinstralte 6 + 8 wurden ein Umweltfachbeitrag sowie ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, welche der Begrindung als Anlage beigefigt sind; auf die
dortigen Ausfuhrungen wird verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der geplanten Wohnnutzung im Kon-
text der im ndheren Umfeld vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen sowie des réumlichen Abstandes
zum Hafenbetrieb kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entspro-
chen werden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen aus dem Gewerbelarm des Hafens, dem Sportlarm des
Sportzentrums und dem Verkehrslarm wurden bereits im Jahr 2018 unter den damaligen Gegebenheiten
im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung (Bericht Nr. 18-2775 der Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt) gepriift. Damals ergab sich lediglich beziiglich des Verkehrslarm Handlungsbedarf
in Form von passiven Larmschutzmalinahmen. Die vorliegende Konzeption weicht jedoch von der damali-
gen Planung ab. Daher wurde im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Schalltechnische Untersuchung auf die vorliegende Planung fortgeschrieben, sodass die aktuellen Gege-
benheiten unter Berucksichtigung der aktuellen Gesetzeslage umfassend bewertet werden kdnnen.

Im Einzeln grenzen an:

¢ Nordlich RheinstralRe und deren nordliche Wohn- und Gewerbebebauungen
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e Westlich Wohn- und Gewerbebebauungen der Rheinstrae 8a bis 20 und deren Grinflachen
e Sudlich Sportzentrum und Parkplatz

e Ostlich Wohn- und Gewerbebebauung an der Wormser Strae und Magdalenenstralie

Fir das Plangebiet wurde von der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH eine Schalltechnische Unter-
suchung erstellt, die das Plangebiet stidlich der RheinstraRe umfasst. Der Bericht Nr. 24-3219 vom
26.01.2025 ist Gegenstand des hiermit vorliegenden Bebauungsplanes. In der schalltechnischen Untersu-
chung wurden die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet durch den StralRenverkehr, das Gewerbe (Hafen)
sowie die Sportanlage im Sudwesten ermittelt und beurteilt. Der Gutachter fasst die Situation und Aufga-
benstellung wie folgt zusammen:

0.1 Gewerbeldrm

Beim bestimmungsgemé&Ren Betrieb der Hafenbetriebe kommt es zu keinem Immissionskonflikt im Hinblick
auf das Plangebiet.

0.2 Sportldrm

Beim bestimmungsgemélien Betrieb der Sportanlage kommt es zu keinem Immissionskonflikt im Hinblick
auf das Plangebiet.

0.3 Verkehrsldrm

Bei den Schallausbreitungsrechnungen "Verkehr" ist neben den bestehenden und geplanten Gebéduden
eine mindestens 2,2 m hohe und 5 m lange Ldrmschutzwand im Osten des Plangebietes entlang der
Wormser StralBe zum Schutz der nach Stiden hin orientierten AuBenwohnbereiche (Terrassen, Gérten)
des stidéstlichen Geb&udes bertiicksichtigt (griine Linie in den Abbildungen 3.y.z und 4.y.z im Anhang,
Schalldédmm-Mal3 Rw = 25 dB, keine Anforderungen an die Schallabsorption).

Gemal den Abbildungen 3.y.1 (y = 1 bis 3) im Anhang ist durch die Verkehrsldrmeinwirkungen im Tagzeit-
raum der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fiir urbane Gebiete von tags 60 dB(A) im Inneren des Plan-
gebietes liberwiegend eingehalten. Damit sind insbesondere die hier gelegenen AuBenwohnbereiche (Gér-
ten, Terrassen, Balkone) ausreichend vor Verkehrsldrmeinwirkungen geschiitzt. An den strallenseitigen
Fassaden kommt es tags zu Orientierungswertliberschreitungen um bis zu ca. 8 dB(A). StraBenseitig sind
keine AuBenwohnbereiche vorgesehen.

Gemdl den Abbildungen 3.y.2 (y = 1 bis 3) im Anhang ist durch die Verkehrsldrmeinwirkungen im Nacht-
zeitraum der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fiir urbane Gebiete von nachts 50 dB(A) im
Inneren des Plangebietes liberwiegend eingehalten. An den straBenseitigen Fassaden kommt es nachts
zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 11 dB(A).

Da somit im Plangebiet die AuBenwohnbereiche ausreichend geschiitzt sind und zudem der stadtebauliche
Entwurf mit geeigneten MalBnahmen auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert (z. B. Gebédudestellung,
Grundrissorientierung, durchgesteckte Aufenthaltsrdume mit zur Beliiftung geeigneten Fenstern sowie Au-
Benwohnbereichen auf den strallenabgewandten Fassaden), kann an Fassaden mit erhbhten Verkehrs-
ldrmbelastungen das in der DIN 18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der AuBenwohnbereiche" auf das Ziel
"Schutz der Aufenthaltsréume” hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Geb&duden kbnnen wirksam
durch passive MalBnahmen geschlitzt werden (s. Kap. 6.4).

0.4 Passiver Schallschutz

In Kap. 6.4 werden die Grundlagen fiir die Bemessung erforderlicher passiver SchallschutzmalBnahmen
bei der Errichtung oder Anderung von Gebé&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsréumen angegeben
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(mal3gebliche AuBenldrmpegel / Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 /5a, 5b/, Erfordernis schallddmmender
Laftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer). [....]

Im stadtebaulichen Konzept wurde die Schallthematik durch die Gebaudestellung, die Grundrissorientie-
rung, durchgesteckte Aufenthaltsraume mit zur Beliiftung geeigneten Fenstern sowie Auflenwohnbereiche
an den strallenabgewandten Fassaden entsprechend beriicksichtigt. Aufenthaltsraume kénnen zudem
durch geeignete passive Mal3nahmen wie schallddmmende Liftungseinrichtungen geschitzt werden. Zum
Schutz des AuRenwohnbereichs der sidostlichen Doppelhaushalfte in Nahe zur Wormser Stral3e ist eine
mindestens 2,2 m hohe und 5 m lange Larmschutzwand vorgesehen.

Die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung haben als Festsetzungen Eingang in den Bebau-
ungsplan gefunden (vgl. Textliche Festsetzung A8). Die DIN 18005, DIN 4109 [Teil 1 + 2 2018] sowie der
Bericht Nr. 24-3219 vom 26.01.2025 kénnen im Bauamt der Schofferstadt Gernsheim eingesehen werden.

Die Schalltechnische Untersuchung liegt dem Bebauungsplanverfahren als Anlage bei. Auf die Ausfiih-
rungen wird entsprechend 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 grundsatzlich die Moéglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen und
energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen
die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung*
fordern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die
vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Méglichkeiten (s. 0.) hinausgehend kann auf die speziellen ener-
giefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuer-
barer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhal-
ten sind. Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) werden die Eigentimer von Ge-
bauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch
die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Die geplante Wohnanlage erflllt die Vorgaben der Energie-Einspar-Verordnung (EnEV 2016/2018) bzw.
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Die Vorgaben des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukturgesetzes
(GEIG) werden durch Einrichtung der erforderlichen Leitungsinfrastruktur erflllt.

Seitens der Vorhabentrager wird mindestens die Einhaltung des GEG-Standards angestrebt. Sofern es
sich zum gegebenen Zeitpunkt als wirtschaftlich erweist, sollen gerne je nach Férderkulisse entsprechende
Programme in Anspruch genommen werden, sodass ein hoherer energetischer Standard erreicht werden
kann.
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Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung) wird unter
Beachtung des Abwagungsgebots unter Bertcksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Prufung der Ver-
haltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB festgesetzt.

Die Solarfestsetzung fligt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfiillt zugleich deren gesetz-
liche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2021), wonach
die Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirtschafts-
gesetz — EnWG).

Klima und Luft

Der Flachennutzungsplan der Schofferstadt Gernsheim sieht das Plangebiet als Gemischte Bauflache -
Bestand an. Der gehdlzdurchsetzte Ubergang vom Siedlungsgebiet in die freie Feldflur bzw. zu den an-
grenzenden Sportanlagen wird in seiner Gesamtheit mit einer sehr hohen Bedeutung fir die Klimafunktio-
nen, insbesondere als Luftleitbahn, eingestuft.

Die Planung sieht eine VergroRerung der versiegelten Flache im Vergleich zur aktuellen Bestandssituation
vor. Dadurch wird sich rdumlich begrenzt das Kleinklima innerhalb des Plangebiets verandern.

Verkehrsflachen mit einem hohen Versiegelungsgrad fuhren zu einer schnelleren Erwarmung des Gebiets
und zu einem mdglichen Hitzestau im Sommer. Bei der Durchfihrung der Planung bleiben die westlich
anschlieBenden gehdlzreichen Kleingartenanlagen, die Sportplatzflachen sowie die weitgehend offene
Feldflur in Richtung des westlich vorbeiflieRenden Rheins als Entstehungsgebiete fir Kaltluft erhalten. Die
Kaltluftentstehung hat an dieser Stelle ein deutlich héheres Volumen als der Verlust, der durch die kleinfla-
chige Zunahme von versiegelter Flache entstehen wird. Wahrnehmbare Auswirkungen auf die klimatische
Situation am stidlichen Ortsrand von Gernsheim sind auszuschliefen. Um Veranderungen im Plangebiet
weiter zu minimieren, bestehen verschiedene Mdglichkeiten, wie eine Begrinung von Flachdachern und
Fassaden, die Verwendung von hellen Oberflachen, die das Aufheizen reduzieren, sowie eine gro3zlgige,
die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

9 Baugrund und Boden

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Siedlungsrandlage handelt, liegen keine direkten Angaben zu den
Bdden innerhalb des Gebietes vor, jedoch weist der Bodenviewer Hessen (Quelle: www.bodenviewer.hes-
sen.de, Datenzugriff 08.11.2023) fir die westlich und sidlich anschliefenden Freiflachen Daten auf, die
eine Bewertung im Hinblick auf das Schutzgut Boden im Planungsraum durchaus zulassen.

Aufgrund der Lage am Rand der Aue des Rheins ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Béden aus
fluviatilen Sedimenten anstehen. Am siidlichen Rand des Plangebiets sind die Boden als Parabraunerden
mit Pseudogley-Parabraunerden aus Hochflutsedimenten anzusprechen. Auf den westlich des Plangebiets
gelegenen Auenbereichen dominiert die Bodeneinheit Vega mit Gley-Vega, die aus Auensedimenten her-
vorgehen. Als Grundlage fiir Planungsbelange stellt der BodenViewer Hessen des HLNUG eine Boden-
funktionsbewertung (Bodenschutz in der Planung) zur Verfligung. In die Bodenfunktionsbewertung flief3en
verschiedene Bodenfunktionen (Lebensraum, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) mit ein. Fur
das Plangebiet liegt aufgrund der anthropogenen Uberprégung keine Bewertung hinsichtlich des Ertragspo-
tenzials vor. Dennoch weisen die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ein hohes bis sehr hohes
Ertragspotential auf. Die Feldkapazitat (FK) und nutzbare Feldkapazitat (nFK) im effektiven Wurzelraum
der Bdden gelten als wichtige Indikatoren fur das Wasserspeichervermdgen und der Eignung als Lebens-
raum fir Pflanzen. Fir das Plangebiet direkt werden zwar keine Aussagen uber die Feldkapazitat getroffen,
dennoch weisen die angrenzenden Flachen eine mittlere bis hohe Feldkapazitat auf.
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Bei der Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist zu bericksichtigen, dass die
Bdden im Eingriffsbereich durch die bestehende Nutzung bereits vollstandig anthropogen Uberpragt sind.
Aufgrund der Vorbelastung und Versiegelung innerhalb des Plangebiets sind die natirlichen Bodenfunkti-
onen nur noch begrenzt vorhanden. Die Planung fir die Nachnutzung dieses Siedlungsbereichs tragt somit
vollumfanglich der Pramisse der Schonung von Bdden mit hoher Bedeutung fir die 6kologischen Boden-
funktionen Rechnung.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wird eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. Die Ergebnisse finden
Eingang in das Bauleitplanverfahren.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert sich
an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung (V 1.1
vom Oktober 2023).

10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet des Rheins.

10.1.2 Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Risikogebiet auferhalb von Uberschwem-
mungsgebieten des Rheins.

Nach § 78b WHG sind Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten Gebiete, fiir die nach
§ 74 Abs. 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Abs. 2 oder Abs. 3 als Uberschwem-
mungsgebiete festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind.

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

Abb. 8: Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer (genordet, ohne MaRstab)

HQextrem Uberflutungshdhen
[cm] (Kategorie-0)
Value
1-50cm
51-100 cm
101 - 200 cm
201 - 400 cm
= (jber 400 cm

Quelle: hwrm.hessen.de, 23.04.2025
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Der Blattschnitt HWGK Rhein 39 verdeutlicht, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aulerhalb der Uberschwemmungsgrenze bzw. pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ100 liegt. Die pot.
Uberschwemmungsflache liegt hinter der Hochwasserschutzanlage.

Der Hochwasserrisikomanagement-Viewer stellt mogliche Uberschwemmungen in einer Héhe von 1 bis
150 cm dar, wobei der westliche Bereich starker Gberflutet werden kann als der 6stliche.

Bei der Bebauung sind die durch das potentielle Hochwasser bedingten dufleren Einwirkungen zu bertck-
sichtigen und nétigenfalls bauliche SicherungsmalRnahmen vorzusehen.

Die Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde des Kreisausschusses des Kreises Gro3-Gerau weist in
ihrer Stellungnahme vom 15.09.2025 vollsténdigkeitshalber darauf hin, dass im Hinblick auf die Lage des
Vorhabens innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete gemaR
§ 78b in Verbindung mit § 78c WHG die Errichtung von Heizélverbraucheranlagen nur unter Einhaltung
besonderer Anforderungen zuldssig ist. Eine Genehmigung ist ausschlieRlich dann mdglich, wenn keine
alternativen, weniger wassergefahrdenden Energietréager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfu-
gung stehen. Die Uberflutungshéhe bei einem Haextrem liegt bei ca. 1,58 m.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitplane oder
sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
die Ausweisung neuer Baugebiete im Auflenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch untersagt. Umplanungen fallen nicht unter das Verbot des § 78 Abs. 1 WHG. Die
Regelungen des § 78 Abs. 3 WHG sind zu berucksichtigen. Das Verbot greift z. B. auch bei Flachen, die
in einem Bebauungsplan nicht zur Uberbauung vorgesehen waren oder Fléchen, die (bisher nur) im Fla-
chennutzungsplan als Bauflachen, aber (noch ) nicht als Baugebiete dargestellt sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, es liegtim Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Westlich der B44“, ist dort bereits zur Bebauung vorgesehen (Ml)
und wird im Flachennutzungsplan der Schoéfferstadt Gernsheim als Gemischte Bauflachen Bestand darge-
stellt.

10.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser ist Bestand, fiir die Neubebauungen
erfolgt ein Anschluss an die bestehenden Netze und ein Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des
Plangebietes.

10.2.1 Bedarfsermittiung

Fir das Plangebiet ergibt sich unter der Annahme von 21 bis maximal 28 Wohneinheiten in Bestand und

Planung mit jeweils & 3 Personen/WE bei einem Verbrauch von 125 I/Person/Tag ein Wasserbedarf von
insgesamt max. rd. 3.833 m%¥/a.

10.2.2 Wassersparnachweis

Fir das geplante Baugebiet empfiehlt es sich, vorausschauend zu betrachten, dass der Verbrauch und der
Verlust von Wasser, soweit dies technisch mdglich oder zumutbar ist, so gering wie mdglich gehalten wird
(vgl. § 28 Abs. 2 und § 36 HWG). Hierzu z&hlt auch die Realisierbarkeit von Ressourcenpotentialen in Form
von Trinkwassereinsparung und Trinkwassersubstitution.

Die Mdglichkeit einer Speicherung von Niederschlagswasser und Nutzung von Niederschlags- und Grau-
wasser soll gepruft werden (§ 37 Abs. 4 HWG).
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Der Einbau von Retentionszisternen mit Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung wird
fur das Plangebiet festgesetzt, die Grauwassernutzung z. B. zur Toiletten- oder Waschmaschinenspeisung
wird empfohlen.

10.2.3 Deckungsnachweis

Der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf fir das Baugebiet ist von der Schofferstadt Gernsheim zur Ver-
fugung zu stellen. Die Léschwasserversorgung ist Uber den Zeitraum von 2 h mit 800 I/min. gegeben.

10.2.4 Technische Anlagen

Die vorhandenen technischen Anlagen sind zur Trinkwasserversorgung ausreichend. Eine Anbindung an
das offentliche Trinkwassernetz ist vorgesehen bzw. bereits vorhanden. Die vorhandene Wasserleitung DN
150 GG in der Wormser Stral’e weist einen durchschnittlichen Druck von mind. 5,8 bar, an maximalen
Verbrauchstagen von mind. 5,6 bar auf. Der zusatzliche Wasserbedarf wird gedeckt.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. GemaR der hydrogeologischen Ubersichts-
karte liegen im Plangebiet Terrassenkiese und -sande vor. Die anstehenden silikatisch/carbonatischen Se-
dimentgesteine weisen eine mittlere Durchlassigkeit auf. Der durchflusswirksame Hohlraumanteil des
Grundwasserleiters wird durch Poren gebildet (www.gruschu.de, Datenzugriff 27.11.2024). Aufgrund der
Lage am Rand der Rhein-Aue ist mit einem geringen Grundwasserflurabstand zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund ist fiir Bauvorhaben zunachst von einer hohen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwas-
sers auszugehen. Dies ist bei Planung und Umsetzung entsprechend zu bericksichtigen, um Beeintrach-
tigungen des Grundwassers zu vermeiden. Genaueres wird das Baugrundgutachten ergeben, die Ergeb-
nisse finden Eingang in den Bebauungsplan.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch in
einem Heilquellenschutzgebiet.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

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

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

Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
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Die nicht (iberbauten Fldachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zulgssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iiberbauten Flachen treffen.

10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Parallel zum Bebauungs-
plan wird ein Bodengutachten erstellt, dessen Ergebnisse Eingang in die weitergehende Planung finden
werden. Niederschlagswasser soll in geeigneten Fallen versickert werden.

Um die Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Reduzierung der Abflussmenge im Plangebiet zu
erhdéhen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind.

10.3.5 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu bericksichtigen. Die Grundwas-
serstande innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Sie werden parallel zum Aufstellungsverfahren
im Rahmen der Baugrunduntersuchung ermittelt. Die Ergebnisse finden Eingang in das Bauleitplanverfah-
ren.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Im
Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise gro3flachige Grundwas-
serspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kiinftigen Bebauung zu beachten sind. Mal3geb-
lich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Grundwasserdienstes und speziell
die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes zu berlicksichtigen.

Der Grundwasser-Bewirtschaftungsplan Hessisches Ried wurde mit Datum vom 09.04.1999 gemaf
§§ 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 fur die Bemessung der einzelnen Grindungs- und Bauhilfsmalinahmen erforderlichen Bemessungs-
kennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude und zur Bauausfiihrung sind
im Einzelfall noch in gesonderten Griindungsgutachten zu erarbeiten.

Das Dezernat IV/Da 41.1 — Grundwasser beim Regierungsprasidium Darmstadt weist in seiner Stellung-
nahme vom 09.09.2025 auf folgendes hin:

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grundwasserstanden (Grundwasserflurabstdnde 2-3 m, Quelle:
Grundwasserflurabstandskarten des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie) zu
rechnen. Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind in der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstdnde zu bertcksichtigen. Dabei ist auf
jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermessstellen zurtickzugreifen. In kritischen Gebieten
(Grundwasserflurabstande zwischen 0 und 3,00 m, stark schwankende Grundwasserstande, Gebiete, in
den bereits Setzrisse bzw. Verndssungen an Gebauden aufgetreten sind) sollte bereits im Rahmen der
Bauleitplanung eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden
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Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen Gutachtens durchgefiihrt werden. Die daraus fol-
genden Ergebnisse sollten in zwingend notwendigen baulichen Vorkehrungen einbezogen werden.

Auf ggf. erforderliche bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Vernassung — z. B. Vorgaben zur maximalen
Einbindetiefe von Gebauden, Aufschittungen des Geldndes oder spezielle Grindungsmalinahmen — wird
hingewiesen.

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstande

Der Schofferstadt Gernsheim sind keine Bemessungsgrundwasserstande fiur den raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes bekannt.

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumanahmen (hier: Fundamente, Kanalbau-
malnahmen, Unterkellerungen sind nicht geplant) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von
Grundwasser bewirkt werden. Aussagen uUber das Ausmalf} und etwaige MalRnahmen zur Vermeidung bzw.
Minimierung kdnnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden.

Da sich die Malkhahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen und das Einbringen von
Fundamenten und Bodenplatten beschranken, wird davon ausgegangen, dass sich diese Baustoffe nicht
nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. Parallel zum Aufstellungsverfahren wird
eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse finden Eingang in das Bauleitplanverfahren.

Das Dezernat IV/IDa 41.1 — Grundwasser beim Regierungsprasidium Darmstadt weist in seiner Stellung-
nahme vom 09.09.2025 auf folgendes hin:

Einbindung von Bauwerken ins Grundwasser

Sofern fir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder durch die Tiefbauarbeiten ein
Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfur ggf. eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die zustédndige Wasserbehdrde erforderlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlliisse hergestellt werden, die sich unmittelbar
oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen,
ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird, ist dies
der zustandigen Behorde gemal § 49 Abs. 2 WHG unverzlglich anzuzeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb. geothermische
Anlagen), so kann hierflr ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbe-
hérde erforderlich sein.

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Grundwassermessstellen des Hessi-
schen Landesgrundwassermessdienstes. In rund 450 m 6stlicher Entfernung (Georg-Schafer-Platz, Wall-
stralle 1 — Stadthalle) befindet sich die Grundwassermessstelle ,Gernsheim” des Landesgrundwasser-
dienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt. Das Monatsmittel fir Marz 2025 lag bei 85,03 m U NN,
somit rund 5 m unter mittlerer Geldandeoberkante des Plangebietes.
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10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Oberflachenge-
wasser, Quellen oder quellige Bereiche.

10.4.1 Gewasserrandstreifen

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

10.4.2 Gewasserentwicklungsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine (offenen) Gewas-
ser oder Gewasserentwicklungsflachen

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgriben

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

10.4.4 Anlagen in, an, iiber oder unter oberirdischen Gewéassern

Im Rahmen und Umgriff des hiermit vorliegenden Bebauungsplans sind keine Anlagen in, an, Uber oder
unter oberirdischen Gewassern berthrt.

10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
dieser Begrindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Dartber hinaus wird parallel zum Aufstellungs-
verfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefihrt und mit den zustandigen Behérden abgestimmt,
sodass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange in angemessener Form
Berucksichtigung finden.

10.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn
- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz moglich ist und das anfallende Abwasser in einer
offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann,
- die Abwasseranlagen den jeweils maRRgeblichen 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 bertcksichtigt die vorgenannten Kriterien.
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10.5.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Anwesen Rheinstral’e 6 und 8 sind an die vorhandene 6ffentliche Mischsystem-Entwasserung ange-
schlossen. Es besteht keine Mdglichkeit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzufihren. Die
Entwéasserung der geplanten Neubebauungen erfolgt daher ebenfalls im Mischsystem. Nach den Ergeb-
nissen des Generalentwasserungsplans reicht die Leistungsfahigkeit des bestehenden Systems prinzipiell
aus, um die Erweiterungsflachen der geplanten Baugebietes ,Rheinstralle 6 + 8“ zusatzlich an das beste-
hende Netz anzuschlieen.

Von Dachflachen und Terrassen abflieRendes Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken versi-
ckert werden. Fur die verbleibenden, anzuschlieRenden abflusswirksamen Flachenanteile des Plangebie-
tes sind zur unschadlichen Ableitung des anfallenden Mischwassers ausreichend grofl3e Leitungsquer-
schnitte vorzusehen.

10.5.2.2 Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Das Einleiten von Abwasser (Schmutzwasser, Niederschlagswasser) in ein Gewasser (oberirdische Ge-
wasser, Grundwasser) stellt eine Benutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und ist nach § 8 WHG erlaub-
nispflichtig. Die Anforderungen an das Einleiten von Abwasser ergeben sich aus § 57 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
WHG. Eine Einleitung von Abwasser in ein Gewasser ist vorliegend nicht geplant.

10.5.2.3 Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die zur Verringerung des abzuleitenden und zu behandelnden
Niederschlagswassers fiihren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von
Gehwegen, Zufahrten, Hofflichen sowie von Pkw-Stellplatzen, durch Dachbegrinungen und Nieder-
schlagswassernutzung durch Zisternen.

10.5.2.4 Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige éffentlich-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 maf3gebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d. h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Ob
eine Versickerung innerhalb des Plangebietes mdglich ist, werden die Ergebnisse der Baugrunduntersu-
chung zeigen, diese gehen in den Bebauungsplan ein.
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10.5.2.5 Entwasserung im Trennsystem

Die Anwesen Rheinstral’e 6 und 8 sind an die vorhandene 6ffentliche Mischsystem-Entwasserung ange-
schlossen. Es besteht keine Mdglichkeit, das Niederschlagswasser direkt einem Vorfluter zuzufihren. Die
Entwéasserung der Neubauten auf dem Anwesen selbst erfolgt im modifizierten Mischsystem, das Schmutz-
wasser und ev. Uberlaufe von Zisternen werden an das éffentliche Mischsystem angeschlossen (vgl. Aus-
fuhrungen unter Ziffer 10.5.2.1). Der Kanal kann bei Einhaltung der vorgesehenen Niederschlagsbewirt-
schaftungen die zusatzlichen Mengen aufnehmen.

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 anstehendem Boden ist, durch zweckmaflige ErdbaumalRnahmen, die
Durchlassigkeit zu erhéhen und eine Verbindung zu einer ausreichend durchldssigen und ausreichend
machtigen Bodenschicht herzustellen. Die Sickerflachen auf den Grundstiicken sind mit mindestens 3 m
Abstand zur Bebauung bzw. zu den Grundstlicksgrenzen anzulegen. Das anfallende Regenwasser der
Dachflachen wird in Zisternen gesammelt und kann als Brauchwasser fur die Gartenbewasserung genutzt
werden.

10.5.2.6 Kosten und Zeitplan

Ziel der Vorhabentrager ist ein Beginn der ErschlieRungsmaflinahmen im Frihjahr 2026. Der Schofferstadt
Gernsheim entstehen durch die Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Rheinstralle 6 + 8“ keine Kosten. Die Kosteniibernahme durch die Vorhabentrager wird im Stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

10.6 Abflussregelung
10.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Es ist geplant, das Baugebiet selbst im sog. modifizierten Mischsystem zu entwassern und an das vorhan-
dene Mischsystem in der Rheinstralle bzw. Wormser Stralde anzuschlielen. Vorgabe der Regenentwas-
serung ist es, das anfallende Oberflachenwasser auf der zukinftig verdichteten Baugebietsflache je nach
Erfordernis durch eine Retentionszisterne zu sammeln und als Brauchwasser (zur Gartenbewasserung) zu
nutzen. Sofern der Uberlauf nicht versickert werden kann, ist dieser in den &ffentlichen Kanal einzuleiten.
Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.6.2 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden Malinahmen (z. B. Beschrankung der zulassigen Versiegelung) getroffen, um zu
einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen. Darliber hinaus wird auf die Ausfihrungen zur
Lage im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und zum Hochwasserschutz hingewie-
sen.

10.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Im Bebauungsplan wird auf die Belange des Hochwasserschutzes und die Lage im Risikogebiet auerhalb
on Uberschwemmungsgebieten hingewiesen. Weitergehende Mafinahmen zum Hochwasserschutz sind
im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich.
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10.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Béden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
MaR 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).

10.6.5 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fihren
auch abseits von FlieBgewassern sehr haufig zu Uberflutungen und Schéden.

Eine erste Ubersicht der Gefahrdungslage bei Starkregen vermittelt die hessenweit verfligbare Starkregen-
Hinweiskarte. Sie soll Kommunen dabei unterstiitzen, ihre eigene Situation besser einschatzen zu kénnen.
Zu beachten ist, dass Starkregen auch auf3erhalb der gekennzeichneten Flachen auftreten kann.

Wie der Starkregen-Hinweiskarte zu entnehmen, liegt das Plangebiet in einem Bereich mit hohem Stark-
regen-Risiko.

Abb. 9: Ausschnitt aus der Starkregen-Hinweiskarte (genordet, ohne MaRstab)

Starkregenhinweis-Index
Schwach

—_—

T Mittel

B cront
B Hoch

O Lage des Plangebiets (Quelle: www.hlnug.de, 23.04.2025)

Da Starkregen jeden treffen kann, ist es wichtig, Vorsorge zu betreiben und ein Handlungskonzept zu er-
arbeiten. Inhalte kénnen ein Notfallplan, SensibilisierungsmaRnahmen oder technisch/bauliche Umsetzun-
gen sein. Im DWA-Merkblatt M 119 wird unterschieden zwischen infrastrukturbezogenen, gewasserbezo-
genen, flachenbezogenen, kanalnetzbezogenen und objektbezogenen MalRnahmen, erganzt um Konkreti-
sierung im Sinne eines

a. Freihaltens von FlieRwegen,

b. Verhinderns des Abschwemmens von Material sowie

c. Schaffens von Notwasserwegen, Entwasserungsmaoglichkeiten, u. a.
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Die Schofferstadt Gernsheim befasst sich bereits seit vielen Jahren mit Untersuchungen fir erforderliche
Hochwasserschutzmalinahmen zum Umgang mit Regenwasserrtickhaltung und -Ableitung und hat bereits
umfangreich Vorsorgen zum Schutz der Einwohner des Stadtgebietes wie auch der baulichen und techni-
schen Anlagen getroffen, z. B. durch die bestehenden Hochwasserschutzanlagen entlang des Rheins west-
lich des Plangebietes, Ertlichtigung des Hochwasserdeiches entlang der Hafenstral’e (Bau einer Spund-
wand), durch entsprechende Ausristungen der Rettungsdienste (z. B. sog. ,Quickdamm®, Sandsackfullan-
lagen etc.). Weitere Mallnahmen wie z. B. Versickerungsanlagen in Parkflachen etc. wurden umgesetzt.
Die Starkregengefahrenkarten sind unter Federfiihrung des Gewasserverbandes Bergstralle derzeit in Be-
arbeitung. Dennoch lassen sich leider nicht alle Risiken vollumfanglich vorhersehen.

Bei der Planung der neuen Gebaude werden entsprechende MaRnahmen zur Vorsorge gegen eindringen-
des Wasser getroffen (z. B. weil’e Wanne, Rickschlagklappen etc.), um Schaden an Gebauden und fur
Menschen zu vermeiden.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Reduzierung der Abflussmengen wie z. B. zur extensiven Be-
grunung von Flachdachern sowie zur Reduzierung der Flachenversiegelungen. Zum Schutz des Kanalsys-
tems vor Starkregenereignissen und zur Vermeidung zusatzlicher Belastungen des Kanalsystems wurde
eine Festsetzung zur Regenwasserriickhaltung und -speicherung mit (ggf. gedrosselter) Einleitung des
Uberlaufs der Retentionszisternen in den Bebauungsplan aufgenommen.

11 Altablagerungen und Altlasten

Das Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz beim Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner Stellung-
nahme vom 09.09.2025 mit, dass nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ALTIS festzustellen ist, dass
fur die Rheinstral3e 6 ein Eintrag existiert. Auf der Flache war von 1990 bis 1991 ein Handel mit Konsum-
gutern aller Art ansassig. Das Gewerbe ist mit Branchenklasse 1 bewertet. GemaR Handbuch Altlasten,
Band 2, Teil 4 des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies ein sehr geringes
Gefahrdungspotential fur die Umwelt dar. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstlicks liegen dem
Dezernat nicht vor.

Der Stadt Gernsheim liegen Informationen Uber den Betrieb eines Sagewerks auf der betroffenen Flache
vor. Gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 ,Branchenkatalog” des Hessischen Landesamtes fir Um-
welt und Geologie (HLUG) sind Sagewerke mit der Branchenklasse 5 bewertet. Gemall Handbuch Altlas-
ten, Band 2, Teil 4 des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies ein sehr
hohes Gefahrdungspotential fur die Umwelt dar.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der Nutzung der Stand-
orte mit hohem bzw. sehr hohem Gefahrdungspotential Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieRende ori-
entierende Untersuchungen gemaf der Handbiicher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG
durchzufiihren. Die Einzelfallbewertung hat gemaR der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen.
Hierzu wurde eine Fachgutachterin in Altlastenfragen beauftragt.

Die Einzelfallrecherche wurde mit Datum 08.06.2026 vorgelegt. Diese hat die Ergebnisse der bisherigen
Recherchen bestatigt, dass sich am Standort (RheinstralRe Nr. 6) ehemals ein Sdgewerk befunden hat. Zur
Abwagung einer hieraus moglicherweise resultierenden Gefahrdung fir die Umwelt und damit eines wei-
teren Handlungsbedarfs wurden die Ergebnisse detailliert nach den Vorgaben des Hessischen Landesam-
tes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) getrennt fir die einzelnen Schutzgiter bewertet. Aus
den vorliegenden Erkenntnissen Iasst sich kein konkreter Altlastenverdacht ableiten. Eine Kontamination
wird aus gutachterlicher Sicht insgesamt als gering eingestuft. Es bestehen keine Einwande gegen die
Fortfilhrung des Bauleitplanverfahrens. Weitere Untersuchungen werden im Rahmen des Abrisses des
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ehemaligen Kinos voraussichtlich erforderlich, um weitere Informationen iber einen méglichen nutzungs-
bedingten Schadstoffeintrag zu erhalten. Auf die ndheren Angaben im Gutachten zur Einzelfallrecherche
wird verwiesen, es liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Allgemein:
Sollten Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die eine Be-

eintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kénnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die Art, das
Ausmal sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Sicherungsmaf-
nahmen festzulegen. Dabei ist der ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® (Staatsanzeiger
19/2002, S. 1753) zu beachten. Alle Erkenntnisse, die gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
einen Altlastenverdacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenveranderung begrun-
den koénnen, sind dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt,
gemal § 4 Abs. 1 Hess. Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensa-
nierung (HAItBodSchG) umgehend mitzuteilen.

12 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage gem. § 2 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) von Gernsheim. Mit der Rheinstral’e 6 und 8 befinden sich zwei Kulturdenk-
male ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches. Im Rahmen der Vorbereitungen und der Durchfiihrung
des Bauleitplanverfahrens haben umfangreiche Abstimmungen zur Planung mit der Oberen und der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde stattgefunden, die Eingang in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan gefunden
haben.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies der hessenArchaologie am Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, AulRenstelle Darmstadt, Ida-Rhodes-Str. 1, 64295 Darmstadt oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

hessenArchdologie hat in ihrer Stellungnahme vom 28.08.2025 mitgeteilt, dass mit ,réomischen und neu-
zeitlichen Nutzungsspuren®im Geltungsbereich bzw. dessen direktem Umfeld zu rechnen ist. Es wird daher
fur den Abriss bzw. den Mutterbodenabtrag fiir den Bereich des Bodeneingriffs eine Baubegleitung durch
eine in Hessen zugelassene archaologische Fachfirma als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Voraussetzung ist, dass der Mutterboden mit einer ungezahnten Baggerschaufel abgezogen wird und
bei Auftreten von archaologischen Resten dem beauftragten Grabungsunternehmen genligend Zeit einge-
radumt wird, diese zu dokumentieren und zu bergen.

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB wird nicht erforderlich.
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14 Hinweise aus dem Verfahren und Leitungsinfrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 12.08.2025 darauf hin, dass
sich im Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Die aktuellen Plane sind unter
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale"
der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Ab-
schnitt 6, zu beachten. Es wird gebeten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationslinien im Plangebiet und aulRerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MalRnahmen
Dritter im Bereich folgender Stral3en stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StralRen-
bau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im
Briefkopf genannten Adresse so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

e-netz Siidhessen AG teilt in ihrer Stellungnahme vom 11.09.2025 folgendes mit:
Im Gebiet der Gemeinde Gernsheim sind wir Netzbetreiber folgender Sparten: Strom und Gas.
Bei der weiteren Planung bitten wir zu beachten:

Unterrichten Sie uns bitte auch Gber den weiteren Verlauf Ihrer Planungen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Betriebsmittel unseres Unternehmens bzw. der ENTEGA
AG. Notwendige Leitungsumlegungen gehen zu Lasten des Veranlassers bzw. werden nach geltenden
Vertragen geregelt und sind rechtzeitig mit uns abzusprechen.

Bitte stellen sie sicher, dass wir fir den Netzanschluss hinterliegender Grundstiicke im jeweiligen Grund-
buch des zu belastenden Grundstiicks die Netzanschlussleitung durch eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit sichern kdnnen. Die Gestattung und Eintragung der beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit
erfolgen unentgeltlich. Die hierzu erforderlichen Unterlagen werden wir zu gegebenem Zeitpunkt bereitstel-
len.

Bei rickwartiger Bebauung muss eine Verlegung von Versorgungsleitungen tber den vorgelagerten Be-
reich des Grundstlicks sichergestellt sein. Bei einer Grundstiicksteilung ist eine dingliche Sicherung der
Versorgungsleitungen erforderlich. Bitte informieren Sie uns in diesen Fallen frihzeitig.

Hinsichtlich der geplanten Anpflanzungsmafinahmen im Bereich der Leitungstrasse ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von
2,5 m zu unseren Versorgungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit uns abzu-
stimmen. Wir beantragen, Leitungs- bzw. BaumschutzmalRnahmen in den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan aufzunehmen.
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Die Stromversorgung bzw. Stromaufnahme von im Planungsgebiet erzeugten Strom wird durch Erganzung
und Erweiterung unseres bestehenden Verteilnetzes im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen entspre-
chend dem Leistungsbedarf der zuklinftigen Anschlussnehmer und Einspeiser realisiert.

Voraussetzung fir die Anbindung von Bezugs- und Erzeugungsanlagen ist eine Anmeldung entsprechend
der einschlagigen Normen durch den zukinftigen Anschlussnehmer bzw. Anlagenbetreiber. Hierbei sind
auch die Erganzungen zu VDE-AR-N 4110 zu beachten. Ein Mehrbedarf an Flachen fur die Errichtung von
einer bauseitigen Transformatorenstationen zur Sicherstellung des Energiebedarfs muss je nach Leistung
vorgesehen werden.

Der Energiebedarf flr Photovoltaikanlagen, Warmepumpen und Lades&dulen ist im Bezug auf bendtigte
Transformatorenstationen und die Anzahl der Stromkabel in den 6ffentlichen Gehwegen und Stralen ein
wesentlicher Planungsfaktor.

Fir eine 6konomisch nachhaltige ErschlieBung sind die Flachen zur Errichtung von Transformatorenstati-
onen bereits in die Bauleitplanung als Vorhalteflachen mit aufzunehmen.

Neue Versorgungsleitungen kénnen erst dann gelegt werden, wenn die Bauarbeiten flr Kanalisation und
Wasserversorgung abgeschlossen, die Erschliefungsarbeiten lage- und héhenmaRig hergestellt und die
Grenzen sichtbar vermarkt sind.

Ihr Ansprechpartner ist Herr Felix Walter in unserer Regionalstelle Darmstadt, Tel.: (06151) 701-8168.

Der Fachbereich Gefahrenabwehr des Kreises GroR-Gerau weist in seiner Stellungnahme vom
15.09.2025 auf folgendes hin:

Forderungen:

1.) Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter
W 405-Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung und W 331-Hydran-
tenrichtlinie sicherzustellen.

Fir die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 800 I/min Uber einen Zeitraum von 2 Std.
bereitzustellen.

2.) Liegt bei den bestehenden Gebauden die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder sonstiger
zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Gber Gelandeoberflache, so ist eine Feuerwehrzufahrt mit
Aufstellflache gem. DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick) auf der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bzw. dem Grundstiick herzustellen.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder Bepflanzungsmaflnahmen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist darauf zu
achten, dass gem. § 4, 5 und 14 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen uneingeschrankt nutzbar sind.

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

Gemal der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich sichergestellt
sein, der zweite kann ebenfalls baulich sichergestellt sein oder tiber Rettungsgerate der Feuerwehr fihren.
Auf die bauliche Sicherstellung beider Rettungswege ist in den Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen die Ober-
kante der Bristung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8m tGber Gelandeoberflache liegt, diirfen
nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahr-
zeuge, verfugt. Das erforderliche Hubrettungsgerat muss gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeit-
nah, langstens jedoch nach 19 Minuten zur Verfigung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer
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anderen Kommune zugefiihrt, so ist dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Verein-
barung zu regeln. Auf die bauliche Sicherstellung beider Rettungswege ist in den Bebauungsplanen ver-
bindlich hinzuweisen.

3.) Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des Planungsgebietes
(bei Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigefligter Beschallungsbegutachtung fiir die Orts-
lage ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1.) Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221 einzu-
bauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht tiberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil1 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 FlieBuberdruck von
mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfigung steht.

Die Loschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufiihren.

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

3.) Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur Verhin-
derung von Riickstau-Schaden und Uberschwemmungsereignisse bei Starkniederschlagen infolge der Kli-
matischen Veranderungen.

Das Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt teilt in der Stellungnahme
vom 15.09.2025 folgendes mit:

Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/Reg-
FNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und genehmigte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht zu ehemaligen Bergbaubetrieben vorhandene Informa-
tionen (v. a. Rissblatter, Berechtsams- und Betriebsakten). Diese liegen jedoch nicht fur jeden Betrieb und
nicht immer vollstéandig vor, weshalb die Stellungnahme hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstan-
digen Datenbasis beruht.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:
Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Das Gebiet wird von jeweils einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Erd-
warme sowie von Kohlenwasserstoffen tGiberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben be-
eintréachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge
bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.
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Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner
Stellungnahme vom 03.09.2025 mit, dass die Auswertung von den beim Kampfmittelrdumdienst vorliegen-
den Kriegsluftbildern ergeben hat, dass sich das in lnrem Lageplan naher bezeichnete Gelande im Bereich
von ehemaligen Flak-Stellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbruch-
arbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestltzte Datenaufnahme
erfolgen.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdaumarbeiten nach
dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufligen,
auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren
anzugeben.

Wir bitten nach Abschluss der Kampfmittelrdumarbeiten um Ubersendung mittels E-Mail der Freigabedo-
kumentation und entsprechenden Lageplanen in digitaler Form, gern im ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad-
Format (*.dxf, *.dwg).

Wir bitten um Verwendung der geodatischen Bezugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone 32N (EPSG:
25832, EPSG 4647), Gaul-Kriiger-Zone 3 (EPSG: 31467).Die Kosten fir die Kampfmittelraumung (Aufsu-
chen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder
sonstigen Berechtigten (z. B. Eigentimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Ar-
beiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer, das v. g. Aktenzeichen
(I 18 KMRD- 6b 06/05-G 3838-2025) anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizuflgen.

Als Anlage ubersende ich lhnen die Allgemeinen Bestimmungen flur die Kampfmittelrdumung im Lande
Hessen.

Da Kampfmittelraumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistun-
gen nach tatsachlichem Aufwand fir unumganglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung flr eine positive
Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Best-
immungen fur die Kampfmittelraumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das
Land Hessen -Kampfmittelraumdienst- weiterhin auf eigene Kosten tibernehmen.

15 Kosten

Die Gesamtkosten der MaRnahme werden durch die Vorhabentrager, die Projektgesellschaft Rheinstralle
6 + 8 bR, Gibernommen.
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16 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

die Stellplatzsatzung in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung,
die Lage im Sanierungsgebiet ,Innenstadt’,

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

die Belange des Grundwasserschutzes,
die Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans ,Hessisches Ried",
die Lage im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. § 78b HWG,

die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG),
den Kampfmittelverdacht,

den Umgang mit Altlasten,
MalRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen und

die Artenauswahl zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

17 Verzeichnis der Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

Umweltfachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Mai 2026

Artenschutzfachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU), Staufenberg, Juli 2025

Schalltechnische Untersuchung Nr. 24-3219, Vorhabenbez. Bebauungsplan ,Rheinstralle 6 + 8
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, Januar 2025

Gutachten zur historischen Einzelfallrecherche, linggeo, Riedstadt, Juni 2026

Vorhaben- und ErschlieRungsplan, JS Architektur, Darmstadt, Juni/Juli 2025/Mai 2026
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18 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaRl § 2 Abs. 1 BauGB: 05.02.2025, Bekanntmachung: 09.08.2025

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 13.08.2025 — 15.09.2025 (einschliel-
lich), Bekanntmachung: 09.08.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB:
Anschreiben: 29.07.2025, Frist: 15.09.2025

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. (einschlief3lich),

Bekanntmachung: _ .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beiliegend)

aufgestellt: aufgestellt:
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