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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

B Rechtsgrundlagen der Satzung iiber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB; § 12 (3a) BauGBi. V. m. § 9 (2) BauGB)

Fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfilhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind zulassig.

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2
(gem. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind:

1. Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert tberschritten werden.

21 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,5.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,35.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt lll.

2.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.
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Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt Il.

3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO darf innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand von 3,0 m zu

den umliegenden Grundstlicksgrenzen unterschritten werden. Die Gebaude dirfen abwei-
chend von der offenen Bauweise mit einer Gesamtlange von mehr als 50,0 m errichtet werden.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 2

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemal § 22
Abs. 4 BauNVO darf innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand von 3,0 m zu
den umliegenden Grundstucksgrenzen unterschritten werden.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Gebaudeteile wie Terrassen, Erker und Balkone
kann ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1,00 m zugelassen werden, sofern die Gesamt-
lange der vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile je Geschoss 50 vom Hundert der
Lange der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

4 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Stellplatze, Garagen und Carports

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und von Carports ist in den Uberbaubaren und
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Errichtung von Garagen ist nur in den
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

In den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ist die Errichtung von Carports nur zulassig,
wenn diese als Photovoltaik-Carports ausgebildet werden.

5 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Es werden o6ffentliche und private Straflenverkehrsflachen festgesetzt.
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6 Offentliche Griinfliche

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Es wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung® geman
Planeintrag festgesetzt.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)
71 Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis zu einer Dachneigung von 10° sind mit einer
mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen, extensiv zu begri-
nen sowie zu erhalten und zu unterhalten; Abgange sind zu ersetzen.

Von einer Begriinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die fur die Belichtung,
die Be- und Entliftung, die Brandschutzeinrichtungen oder die Aufnahme von technischen
Anlagen vorgesehen sind. Der zu begrinende Dachflachenanteil muss mindestens 80% be-
tragen.

Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer fla-
chigen Begrinung auch unter den Modulen ist mdglich.

7.2 Flachenbefestigungen

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Hofflachen muss mit Pflaster, Ver-
bundsteinen oder ahnlichen luft- und wasserdurchlassigem Belag erfolgen. Die Anlagen sind
mit einem versickerungsfahigen Untergrund auszubilden. Alternativ ist auch eine Entwasse-
rung in angrenzende Grunflachen zulassig.

7.3 Eingriinung von Nebenanlagen

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind durch Anpflanzungen mit Schnitt-
hecken, Rank- und Kletterpflanzen oder Laubstrauchern einzugriinen.

7.4 ArtenschutzmaBnahmen

Um eine Tétung von Individuen zu vermeiden, darf ein Gehdlzeinschlag nur aufRerhalb der
Brutzeit in der Zeit von Oktober bis Februar erfolgen.

Vor der Fallung der groleren Baume oder einem Abbruch der alten Gebaude mussen diese
auf Hohlen oder Spalten als mogliche Quartiere fur Fledermause untersucht und diese auf
Besatz kontrolliert werden. Alle zeitweilig genutzten oder potenziellen Quartiere missen durch
das Anbringen geeigneter Fledermauskasten an den Neubauten im Verhaltnis 2:1 ersetzt wer-
den.

Vor einer Geholzrodung sind Baume auf Baumhohlen sowie Nistkasten zu untersuchen. Alle
verloren gehenden Nistplatze mussen durch geeignete Nistkdsten an den Neubauten im Ver-
haltnis von mindestens 2:1 ersetzt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die Au3enbeleuchtung
ausschliel3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur bis zu 3000 Kelvin (warmweil’e
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Lichtfarbe) zulassig. Es sind vollstandig gekapselte Leuchtgehause zu verwenden, die ihr Licht
abgeschirmt in den unteren Halbraum emittieren.

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas).

7.5 Erhaltung von Einzelbaumen und Bindungen fiir die Erhaltung von Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume und die zur Erhaltung festgesetzten
Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Bauarbeiten vor schadlichen
Einflissen zu schiitzen. Sofern Baume oder Straucher wegen Krankheiten oder unabwendba-
rer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen (z.B. Windbruchgefahr) oder zulassiger
Bauvorhaben gefallt werden missen, sind Ersatzpflanzungen (vorzugsweise gemaf Pflanz-
liste H) vorzunehmen. Nadelgeholze sind durch Laubgehdlze zu ersetzen. Aufschittungen
oder Abgrabungen im Bereich zu erhaltender Baume sind unzulassig.

7.6 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Siehe Einzeichnung im Plan.

Die nicht Uberbauten Grundstulcksflachen sind gartnerisch anzulegen. Diese Flachen sind zu
mindestens 60% mit Baum- und Strauchpflanzungen zu versehen (Pflanzdichte: 1 Baum
[Stammumfang in 1 m Hohe mind. 16-18 cm] je 100 m? zu bepflanzender Flache und 1 Strauch
[Heister, 80 bis 100 cm] Pflanzraster max. 1,5 x 1,5 m).

Die Ubrigen Grundsticksfreiflachen sind mit mindestens 1 Laubbaum je angefangene 150 m?
Grundstucksfreiflache zu bepflanzen.

Die Anpflanzung ist innerhalb von zwei Pflanzperioden nach der Baufertigstellung durchzufiih-
ren. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind gleichwertig zu
ersetzen.

8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor sowie zur
Vermeidung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in den Festsetzungen zum Immissionsschutz in Bezug genommenen technischen
Regelwerke werden im Rathaus der Stadt Ginsheim-Gustavsburg, Schulstralle 12,
65462 Ginsheim-Gustavsburg wéhrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

8.1 Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Raume im Bereich des Vorhabens
»wohnvoll Village*

Die Verkehrslarmimmissionen und Dimensionierungspegel fir den baulichen Schallschutz
sind in dem schalltechnischen Gutachten Nr. T 5346 der TUV Technische Uberwachung Hes-
sen GmbH vom 21.06.2023 beschrieben, welches dem Bebauungsplan beiliegt. Dem Gutach-
ten sind in der Tabelle 2 die fassadengenauen Beurteilungspegel tagsiber und nachts durch
den StraRenverkehr, der Tabelle 2 die resultierenden Aulienlarmpegel Lareszu entnehmen, die
nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen® berechnet wurden.
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Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-Malle R’w.ges der Aullen-
bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind unter Berlcksichtigung der verschiedenen
Raumarten nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® zu berechnen. Fir schutzbedirftige Rdume, deren Nutzung zum re-
gelmafigen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen werden kann, sind bei der Berechnung der An-
forderungen die resultierenden AulRenlarmpegel Lares,Nacht und flr die sonstigen schutzbedurf-
tigen Raume die resultierenden AuRenlarmpegel Lares Tag entsprechend der Tabelle 2 des Gut-
achtens Nr. T 5346 zu berlcksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal erf. R'wres bezieht sich auf die gesamte Au-
Renflache eines Raumes einschliellich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall
in Abhangigkeit des Verhaltnisses der gesamten Aulenflache eines Raumes zu dessen
Grundflache sowie der Flachenanteile der Auf3enbauteile zu flihren. Grundlage fur die Berech-
nung ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®
in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen®

Zusatzliche Anforderungen im Bereich des siidlichen Giebelhauses zum Gebdudekom-
plex Haus 2:

Far Schlafrdume im Bereich des sudlichen Giebelhauses (siehe Immissionsort IP11 des Larm-
gutachtens) sind zusatzliche schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine
Bellftung ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen
oder die Aufienwand integrierter Schallddammlifter). Bei der Berechnung des resultierenden
Schallddmm-Males der AuRenbauteile ist die Schallddmmung der Bellftungseinrichtungen
im Betriebszustand zu berticksichtigen. Auf diese zusatzlichen Bellftungseinrichtungen kann
verzichtet werden, wenn das Geb&aude im Passivhausstandard errichtet wird und ein ausrei-
chender Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Zum Schutz der bebauten AuRenwohnbereiche im Bereich des sidlichen Giebelhauses (siehe
Immissionsort IP11) ist eine Verglasung der Terrassen und Loggien mit entsprechenden ver-
schiebbaren Elementen vorzusehen. Das erforderliche Schalldamm-Mal} der eingesetzten
Systeme einschliellich Sicherheitsbeiwert sollte erf. R'w= 12 dB betragen.

Offnungsklausel:

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das konkrete
Objekt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen geanderte
Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

9 Sonstige Festsetzungen

9.1 Leitungsrecht
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Plan.

Es wird ein Leitungsrecht zugunsten der Deutsche Telekom Technik GmbH festgesetzt. Es ist
sicherzustellen, dass die Deutsche Telekom Technik GmbH die entsprechenden Flachen zur
Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit erforderlich durch Beauftragte
betreten und hierflr die notwendigen Arbeiten ausfihren kénnen.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Abweichend von den Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg wird
gem. § 1 Abs. 4 der Stellplatzsatzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg flir den Bereich des
Vorhaben- und Erschlieflungsplans der folgende Stellplatzschlissel festgesetzt:

0,245 Pkw-Stellplatze je Service-Seniorenwohnung,

0,5 Fahrradabstellplatze je Service-Seniorenwohnung.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg in der je-
weils gultigen Fassung.

2 Dachformen

21 Allgemeines Wohngebiet WA 1
2.1.1 Baufenster B1

Es sind nur Flachdacher zulassig.

2.1.2 Baufenster B2

Es sind nur Flachdacher und Satteldacher zulassig.
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E Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstticken in geeigneten Regenriickhal-
tesystemen zu sammeln und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 10 I/(s*ha) an den 6ffent-
lichen Kanal abzuleiten.

2 Uberflutungsvorsorge

Fir die Baugrundstiicke ist ein Uberflutungsnachweis fiir das 100-jahrliche Regenereignis
Tn=100a in allen Dauerstufen zu fihren.
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F Kennzeichnungen

(gem. § 9 (5) BauGB)

1 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Rere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind

1.1 Vernassungsgefahrdetes Gebiet

Das Plangebiet liegt in einem vernassungsgefahrdeten Gebiet. Zur Vermeidung von Setzriss-
schaden bzw. Verndssungsschaden sind bei Neubauten im gesamten Plangebiet bauliche
Vorkehrungen (spezielle Grindungsmafnahmen, Ausbildung von Kellern als ,weille Wanne*
u.d.) vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von Boden und Auflenwanden von Kel-
lergeschossen gewahrleisten.

1.2 Starkregenvorsorge - Uberflutungsschutz

Das Plangebiet wird gemafl der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Landesamtes flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie (https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpas-
sung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte) einem Starkregen-Index ,Erhoht"
zugeordnet. Auf die Notwendigkeit entsprechender baulicher Vorkehrungen und MalRnahmen
zur Sicherstellung des Uberschwemmungsschutzes im Fall von extremen Regenfallen wird
hingewiesen.
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G Nachrichtliche Ubernahme

(gem. § 9 (6a) BauGB)
1 Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

(gem. § 9 (6a) BauGB i.V. m. § 78b WHG)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Risikogebiete HQ 100 und HQ extrem des Rheins. Bei Ri-
sikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich gemaR § 78b Abs. 1
WHG um Gebiete, fiir die Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uberschwem-
mungsgebiete festgesetzt sind oder vorlaufig gesichert sind. Fir Risikogebiete auf3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten gilt gemaR § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG, dass bei der Ausweisung
neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurtei-
lende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung er-
heblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berlck-
sichtigen sind. Dies gilt fur Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetz-
buches entsprechend. In diesem Bereich sind die Regelungen des § 78b WHG und des § 78c
WHG zu bertcksichtigen.

Die Gefahrenkarten des Rheins zeigen die Uberflutungsflache bei einem 100-jahrlichem Hoch-
wasser (HQ 100) (siehe Abb. 1) sowie bei einem extremen Hochwasser (HQ extrem) (siehe
Abb. 2).

HQ100 Uberflutungshéhen [cm] (Kategorie-2)

Abb. 1: Lage des Plangebietes in der Gefahrenkarte HQ des Rheins
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HQextrem Uberflutungshéhen [cm] (Kategorie-0)
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Abb. 2: Lage des Plangebietes in der Gefahrenkarte HQ extrem des Rheins
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H Hinweise

1 Artenlisten zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
1.1 Gebietseigene Geholze

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-
ahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn), Betula pen-
dula (Birke), Betula pubescens (Moorbirke), Carpinus betulus (Hainbuche), Castanea sativa
(Esskastanie), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus mo-
nogyna/laevigata (Ein- und Zweigriffeliger Weildorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Euo-
nymus europaeus (Pfaffenhitchen), Fagus silvatica (Rotbuche), Frangula excelsior (Faul-
baum), Fraxinus excelsior (Esche), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Hecken-
kirsche), Populus tremula (Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Trau-
benkirsche), Prunus spinosa (Schwarzdorn), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur
(Stieleiche), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Salix alba (Silber-
weide), Salix caprea (Salweide), Salix cinerea (Grauweide), Salix fragilis (Bruchweide), Salix
purpurea (Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide), Salix x rubens (Hohe Weide), Sambucus
nigra (Schwarzer Holdunder), Sambucus racemosa (Traubenholunder), Sorbus aucuparia
(Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Uimus glabra (Ber-
gulme), Ulmus minor (Feldulme), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus
(Gewohnlicher Schneeball).

1.2 Sonstige / klimaangepasste Baume

Acer monspessulanum (Franzdsicher Ahorn), Aesculus hippocastanum (RoRRkastanie), Alnus
spaethii (Purpurerle), Betula nigra (Schwarzbirke), Celtis australis (Europaischer Ziurgelbaum),
Fraxinus excelsior ,Westhof’'s Glorie” (Strallenesche), Ginkgo biloba (Gingko), Gleditsia tri-
acanthos ,Skyline“ (Lederhllsenbaum), Liquidambar styraciflua (Amberbaum), Magnolia ko-
bus (Kobushi-Magnolie), Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche), Parrotia persica (Ei-
senholzbaum), Pinus sylvestris (Waldkiefer), Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane),
Prunus avium ,Plena” (Gefllltblihende Vogelkirsche), Quercus cerris (Zerreiche), Quercus
frainetto (Ungarische Eiche), Quercus palustris (Sumpfeiche), Quercus robur ,Fastigiata”
(Sauleneiche), Salix alba ,Liempde” (Silberweide), Sophora japonica (Japanischer Schnur-
baum), Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde), Tilia tomentosa ,Brabant” (Sil-
berlinde), Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme), Zelkova serrata (Japanische Zelkove).

1.3 Sonstige Straucher

Cornus alba (Weilter Hartriegel), Cornus mas (Kornelkirsche), Ligustrum vulgare ,Atrovirens”
(Immergriner Liguster), Rosa arvensis (Feldrose), Rosa gallica (Essigrose), Rosa rubiginosa
(Weinrose), Rubus fruticosus (Brombeere), Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder).

1.4 Kletterpflanzen

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera caprif-
olium (Jelangerjelieber), Parthenocissus tric. ,Veitchii (Wilder Wein), Parthenocissus quinque-
folius (Selbstkletternder Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.
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2 Erdbebenzone

Bei der Planung und Ausfihrung der Bebauung ist zu bericksichtigen, dass das Plangebiet
nach der Einteilung der DIN 4149 in der Erdbebenzone 1 liegt, in der rechnerisch Erdbeben-
intensitaten von 6,5 bis < 7 zu erwarten sind.

3 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde, unter Hin-
weis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen.

4 Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht
schadlicher Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez.
IV/DA 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. DarlGber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

5 Kampfmittel

Sofern im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverztiglich zu verstandigen.

6 Grundwasser / Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das
Land Hessen ,21/1999 S. 1659 in der Fassung vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsan-
zeiger 31/ 2006 S. 1704, zu beachten.

Zusétzlich befindet sich das Plangebiet in einem Risikogebiet auRerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes des Rheins, welches beim Versagen eines Deiches Uberschwemmt werden
kann. Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind daher bautechnische Malinahmen vorzu-
sehen, durch die der Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen ver-
hindert wird. Weiterhin wird empfohlen, zusatzliche Vorsorgemalinahmen beim Bau, bei der
Erweiterung und der Sanierung zu realisieren, um das Schadensausmal bei Uberschwem-
mungen madglichst gering zu halten.

Die entsprechende Hochwassergefahrenkarte kann auf der Internetseite http://www.hlug.de
Themen - Wasser - Hochwasser - Hochwasserrisikomanagement - Mittel- & Oberrhein
- Anlagenreihe B: Hochwasser-Gefahrenkarten - Bereich Hessisches Ried — sudlicher Teil,
bis Mainmindung (Bearbeitung 1. Zyklus) > HWGK_Rhein_G093.pdf eingesehen werden.

Gemal’ § 78c Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Errichtung neuer Heizolverbraucheran-
lagen in Risikogebieten aufRerhalb von Uberschwemmungsgebieten verboten. Die zustandige
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Behdrde kann auf Antrag Ausnahmen von dem Verbot zulassen, wenn keine anderen weniger
wassergefahrdenden Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung ste-
hen und die Heizdlverbraucheranlage hochwassersicher errichtet wird.

7 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

8 Arten- und Biotopschutz

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu be-
achten.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschuitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen.

Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine
Spuren von Tieren besonders geschitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von
der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu tberprifen, ob beson-
ders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.

Sollten bei baulichen Malihahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdérde erforderlich.

Im Bedarfsfall ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu
beantragen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) - insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2
und Anlage 3 Nr. 3.2 - sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur méglichen artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit wird hingewiesen.

Das vorgesehene Pflanzgut (Straucher und Baume) sollten aus regionaler Herkunft stammen.
Bei allen Baumpflanzungen sollten unbehandelte Pflanzpfahle verwendet werden; dies gilt
auch bei Zaunpfahlen ggf. notwendiger Einzaunungen (Metallpfosten sollten nur in Ausnah-
meféllen eingesetzt werden).
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9 Gefahrenabwehr

Gemal der Hessischen Bauordnung muss bei Gebauden der erste Rettungsweg baulich si-
chergestellt sein, der zweite Rettungsweg kann ebenfalls baulich sichergestellt sein oder tber
Rettungsgerate der Feuerwehr fuhren.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen
die Oberkante der Bristung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8 m tber Gelan-
deoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen
Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt. Das erforderliche Hubrettungsgerat muss
gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeitnah, langstens jedoch nach 19 Minuten zur Ver-
fugung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen Kommune zugefihrt, so ist
dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Vereinbarung zu regeln.

10 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich bestehender oder geplanter Leitungen sind entspre-
chende Malinahmen gemal den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

11 StraBenverkehr

Gegen den Strallenbaulasttrager von klassifizierten Strallen bestehen keine Anspriiche auf
Durchflihrung von SchutzmafRnahmen aufgrund des BImSchG.

12 Wassergefahrdende Stoffe

Im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die Anforderungen gem. der AwSV (Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) vom 18. April 2017 (BGBI.
| S. 905), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) zu berucksichtigen.

13 Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Mit deren witterungsabhangiger
Bewirtschaftung verbunden sind Immissionen durch Larm, Beregnung, Geruch und Staub.
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I Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die wohnvoll Development Service GmbH plant am siiddstlichen Rand im Stadtteil Ginsheim
der Stadt Ginsheim-Gustavsburg die Errichtung einer Seniorenwohnanlage. Der Grundstiick-
seigentumer des Plangebiets ist auf der Suche nach einem neuen Konzept flr die ehemalige
Gartnerei in der NeckarstraRe 52 mit der wohnvoll Development Service GmbH in Kontakt
getreten. Die wohnvoll Development Service GmbH hat einen hohen Bedarf an kleineren
Wohneinheiten fur altere Bevolkerungsschichten, die groRe Wohnungen monetar und phy-
sisch nicht mehr stemmen kénnen, in Ginsheim-Gustavsburg ermittelt. Das Unternehmen hat
sich zum Ziel gesetzt fur altere Menschen der unteren Einkommensschicht ein zeitgemales
Wohnkonzept zur Verfugung zu stellen, um ein selbstbestimmtes und nachhaltiges Leben zu
ermaoglichen.

Die Bestandsgebaude auf dem Grundstlck sollen erhalten und saniert werden. Als Reminis-
zenz an die ehemalige Gartnerei soll ein neues Gewachshaus entstehen. Die neuen Baukér-
per sollen gegliedert werden und damit die Kleinteiligkeit der Bebauung im Ort aufnehmen.
Die Seniorenwohnanlage soll Raum fur zwei Pflegewohngemeinschaften mit insgesamt 12
Bewohnern sowie 53 betreuten Wohneinheiten bieten. Die betreuten Wohneinheiten werden
in einer GrélRe zwischen 40 m? und 69 m? geplant. Zur taglichen Versorgung der Bewohnenden
sollen ein Café, ein ambulanter Dienst und eine Tagespflege in die Seniorenanlage integriert
werden.

Ein wichtiger Baustein flr das Vorhaben ist die langfristige Mobilitat der Bewohner. Die Zahl
der Stellplatze im Plangebiet soll méglichst geringgehalten werden. Stattdessen ist ein Mobili-
tatskonzept bestehend aus Sharing-Angeboten, E-Mobilitat, OPNV und einem Seniorenbus
angedacht.

Uber den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hinaus werden aus Griinden der
stadtebaulichen Ordnung gem. § 12 Abs. 4 BauGB die sudlich angrenzenden Flachen des
ehemaligen Gartnereigelandes in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des vom Vorhabentrager erstellten Vor-
haben- und Erschlielungsplans aufgestellt.

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Vollverfahren.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Village“ liegt in der
Gemarkung Ginsheim, Flur 1 und umfasst die Flurstlicke 488/6, 488/7, 489/2, 490/1, 490/2,
491/10, 492/12 sowie Teile des Flurstiicks 1087 (siehe Abb. 3). Im Nordwesten grenzt das
Plangebiet an vorhandene Wohnbebauung. Im Siiden des Plangebiets verlauft die Neckar-
strafde (L3040) mit einem an das Plangebiet angrenzenden Ful3- und Radweg. Im Osten grenzt
das Plangebiet an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Village* umfasst eine
GrofRe von 7.091 m? (0,71 ha).
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Abb. 3: Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,,Neubau wohnvoll Village*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Ginsheim-Gustavsburg ist im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am
17.10.2011 in Kraft getreten ist, als Unterzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Im Ver-
dichtungsraum ist ein ausreichendes Wohnungsangebot vorzusehen, vorrangig in zentralen
Lagen sowie an den Haltestellen insbesondere des schienengebundenen OPNV. AuRerdem
soll die Inanspruchnahme von Freiflachen durch die Nutzung der Méglichkeit zur Innenent-
wicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung begrenzt werden.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 grofR-
tenteils als Flache fur die Landbewirtschaftung dargestellt und somit ein Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft (siehe Abb. 4). Gemal G10. 1-11 des Regionalplans Studhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 dienen diese Flachen grundsatzlich der Erhaltung und Entwick-
lung der Freiraumfunktion sowie der Offenhaltung der Landschaft.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 mit Veror-
tung des Plangebiets (rot)

Weiterhin liegt die Flache vollstadndig im Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasser-
schutz. Gemal des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ist
innerhalb dieser Flachen, bei allen Entscheidungen der Bauleitplanung und bei der Ansiedlung
von Anlagen darauf hinzuwirken, dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung
getragen wird (G6.3-13).

Das Flurstiick 488/7 befindet sich teilweise im Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktio-
nen. Gemalk G4.6-3 sind diese Gebiete von der Bebauung und anderen Mal3nahmen, die die
Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freizuhalten. Aulier-
dem sollen Planungen und MalRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygie-
nisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, in diesen Gebieten vermieden werden.

Zudem befindet sich ein ca. 1.350 m? grof3er Teil des Flurstiicks 488/7 im Vorranggebiet Re-
gionaler Griinzug. Nach den Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010, darf die Funktion der Regionalen Griinzliige nicht durch andere Nutzungen
beeintrachtigt werden (Z4.3-2). Abweichungen sind nur aus Grinden des 6ffentlichen Wohls
sowie der Voraussetzung zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsfla-
chen gleicher GroRRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler
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Grinzug“ zugeordnet werden (Z4.3-3). Die Grofie der auszugleichenden Flache betragt somit
0,14 ha.

Dem Wohl der Allgemeinheit kann insbesondere das Ziel der Deckung eines Wohnbedarfs in
der Gemeinde dienen. Dies hat der Gesetzgeber im Baulandmobilisierungsgesetz 2021 aus-
drucklich in dem neu eingefugten § 24 Abs. 3 Satz 2 BauGB klargestellt. Ein dringender Wohn-
bedarf ist dabei nicht erforderlich. Analog zu dieser inhaltlichen Zielvorstellung soll im Bereich
des Plangebietes der Siedlungsrand des Stadtteils Ginsheim zur Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen erweitert werden. Demnach liegt die mit der Bauleitplanung betriebene Schaffung von
Wohnraum im Sinne des 6ffentlichen Allgemeinwohls.

Fir den Ausgleich des Vorranggebietes Regionaler Griinzug wird eine Flache 6stlich des Orts-
teils Ginsheim der Stadt Ginsheim-Gustavsburg vorgeschlagen. Die vorgeschlagene Kompen-
sationsflache ist wie die Flache des Plangebietes im Regionalplan Sudhessen /Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 als Flache fur die Landbewirtschaftung dargestellt und liegt in ei-
nem Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen sowie im Vorbehaltsgebiet fir vorbeu-
genden Hochwasserschutz (siehe Abb. 5).

hein/

AOAN

Abb. 5: Potenzielle Kompensationsflache fiir den Regionalen Griinzug

Die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete gemall § 4 BauNVO und einer 6ffentlichen Griin-
flache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entsprechen nicht den Darstellungen des Regional-
plans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Damit der Bebauungsplan als
aus dem Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwickelt anzu-
sehen ist, ist eine Anderung der Darstellung in ,Wohnbauflache, geplant* erforderlich. Die An-
derung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 erfolgt ge-
maR § 8 Abs. 3 BauGB zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplans. Die Einleitung des
Anderungsverfahrens ist am 03.07.2024 durch die Verbandskammer des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain beschlossen worden.

GemaR der Richtlinie zum Flachenausgleich ist bei Verfahren zur Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans 2010, die die Darstellung zusatzlicher Bauflachen zum Inhalt haben,
eine Ricknahme von im Regionalen Flachennutzungsplans 2010 bereits dargestellten geplan-
ten Bauflachen an anderer Stelle erforderlich. In Absprache mit dem Regionalverband Frank-
furtRheinMain kann auf eine adaquate Flachenricknahme einer Bauflache verzichtet werden,
da gemal der Richtlinie zum Flachenausgleich bei Planungen zur Wiedernutzbarmachung
von Flachen kein Flachenausgleich erforderlich ist.
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3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Fir die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist laut dem Regionalplan Stidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 grundsatzlich eine den naturlichen und siedlungsstrukturellen Ge-
gebenheiten angepasste hohe bauliche Dichte anzustreben. Eine hohe Verdichtung der
Wohnbebauung sollte insbesondere im fuRlaufigen Bereich attraktiver Haltestellen des OPNV
erfolgen (G3.4-6). Gemal den Zielen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen Siedlungsty-
pen entsprechende Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten
(Z3.4.1-9). Diese sind in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung, der das Plangebiet
zugerechnet wird, mit 35 bis 50 Wohneinheiten je ha angegeben. Dabei ist darauf zu achten,
dass die unteren Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden dirfen.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk dabei ein Prifschema fur regionalplanerische Dichtewerte an die Hand
gegeben. Danach ist bei Plangebieten mit einer Grofie unterhalb ca. 5 ha davon auszugehen,
dass das Gebiet in der Regel keinen eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch nicht
eigenstandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Prifschema empfohlen,
bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Ab-
grenzung der mafdgeblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien. Még-
lich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "nahere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgtim Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Beriicksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen raumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prufschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als mafRgebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann (siehe Abb. 6). Das Bruttowohnbauland
des Betrachtungsgebietes betragt ca. 5,72 ha. Der Bereich umfasst insgesamt ca. 73 Grund-
stiicke. Unmittelbar im Nordwesten angrenzend befinden sich Kettenhauser (1 WE). Die Ge-
baude im Betrachtungsbereich sldlich der Neckarstrale sind grofitenteils durch Mehrfamili-
enhaduser genutzt (3,5 WE). In den weiteren Bereichen im Norden und Nordwesten des Be-
trachtungsbereichs befinden sich Mehrfamilienhduser und teilweise Einfamilienhauser, sodass
von durchschnittlich 2,5 Wohneinheiten ausgegangen werden kann. Entsprechend dem fla-
chenhaften Anteil der unterschiedlichen Bautypologien sind die Grundstlicke im Bereich der
mafgeblichen Umgebung zur Betrachtung im Schnitt mit 2,85 WE pro Grundstlck bebaut. Es
ergibt sich somit im Bestand ein Dichtewert von ca. 36 WE/ha Bruttowohnbauland. Das Plan-
gebiet befindet sich somit in einem Siedlungsgebiet, in welchem die Zielwerte des Regional-
plans Sitdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 eingehalten werden. Durch das
Planvorhaben sollen insgesamt 67 neue Wohneinheiten entstehen. Durch die deutliche Erho-
hung der Wohneinheiten im Betrachtungsraum entsteht ein Dichtewert von 48 WE/ha Brutto-
wohnbauland. Die Dichtevorgaben aus dem Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 werden durch die Planung eingehalten.
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Neckarsr,a B

Abb. 6: Bereich der maBgeblichen Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichtewerte

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist im Umweltbericht dargestellt und beschrieben.

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg hat in lhrer Sitzung am
17.05.2023 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neubau wohnvoll Village*
aufzustellen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Vollverfah-
ren.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB fanden in der Zeit vom 04.03.2024 bis
12.04.2024 statt.

5 Bestehende Rechtsverhiltnisse, Bebauungspldane, Satzungen

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Vil-
lage“ sind die Bebauungsplane ,Umgehungsstrasse“ und ,An der Gartnerei“ rechtskraftig
(siehe Abb. 7). Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Umgehungsstrasse® (sieche Abb. 8). Der Bebauungsplan ,Umge-
hungsstrasse®, zuletzt gedndert mit der 3. Anderung (Satzungsbeschluss 31.10.1974), setzt
fur das Plangebiet eine gartnerisch genutzte Flache fest. Fir das Flurstlick 491/10, 492/12
und Teilstlicke der offentlichen Strallenverkehrsflache Minchener Stral’e (Flurstick 1087)
gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans ,An der Gartnerei“ mit Satzungsbeschluss vom
12.11.2009 (siehe Abb. 9). Der Bebauungsplan ,An der Gartnerei“ dient der Herstellung von
Wohnnutzung am Siedlungsrand des Stadtteils Ginsheim. Fir die Flurstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Village* ist Erwerbsgartenbau
(492/12 und 491/10) und eine StralRenverkehrsflache (1087) festgesetzt.

-

4 FlUmgehungsstraBe
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Abb. 7: Bestehende Bebauungspldne mit Verortung des Plangebietes (rot)
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Abb. 8: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Umgehungsstrasse“

423/10
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Abb. 9: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der Gartnerei“
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6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet grenzt im Stiden an die Neckarstra3e an (siehe Abb. 10), die in westliche
Richtung Verbindungen zum Kerngebiet des Stadtteils Ginsheim und zur Autobahn A 60 her-
stellt. In entgegengesetzter Richtung stellt die Neckarstral’e eine Verbindung zu dem Stadtteil
Bauschheim der Stadt Russelsheim am Main sowie zu der Gemeinde Trebur her. Das Plan-
gebiet ist im Norden Uber eine Zufahrt der Minchener Stral’e erschlossen (siehe Abb. 10).

Abb. 10: NeckarstraBe ortseinwarts (links) und Zufahrt iiber Miinchener Strae (rechts) Quelle: eigene Auf-
nahme

Im Plangebiet sind keine Stellplatze fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen. AulRerhalb des
Plangebietes ist seitliches Parken entlang der Minchener Strae, Neckarstral’e, Berliner
Stralle und Stegstral’e vorzufinden. In 100 m Entfernung stidwestlich des Plangebiets gelegen
befindet sich die Stellplatz-Sammelanlage ,Am Birkendammchen® (siehe Abb. 11).

Abb. 11: Parkangebot in der Miinchener StraBe (links) und Parkplatz ,,Am Birkendammchen“ (rechts)
Quelle: eigene Aufnahme

Das Plangebiet ist tber die Bushaltestelle Neckarstralte in ca. 100 m Entfernung an den 6f-
fentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle wird von der Linie 60 (Mainz-Mombach
- Ginsheim), Linie 23 (GroBR-Gerau — Ginsheim) und der Schulbuslinie 83 (Ginsheim-
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Gustavsburg — Risselsheim am Main) bedient. Da die Haltestelle eine Endstation der Buslinie
60 ist, befindet sich in der Minchener Stral’e gegenwartig ein ausgewiesener Wartebereich
fur die Busse. Im Umfeld der Bushaltestelle befindet sich zudem eine Station fir sechs Leih-
rader der Mainzer Stadtwerke.

6.1.2 Nutzung

Innerhalb des Plangebietes stellen eine Wohnnutzung sowie ein Blumengeschaft die einzigen
aktiven Nutzungen auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerei dar. Die Wohnnutzung befindet
sich in dem zweigeschossigen Hauptgebaude mit Mansarddach am sudwestlichen Rand des
Plangebietes (siehe Abb. 12). Das Blumengeschaft befindet sich daran angrenzend in einem
eingeschossigen Anbau mit Satteldach. Die Gebaude sollen im Zuge der Planung im Bestand
gesichert werden. Die weiteren Flachen des Plangebietes sind grofitenteils von Anlagen und
Lagerflachen der ehemaligen Gartnerei belegt (siehe Abb. 12). Im Osten des Plangebietes
befindet sich eine unbebaute Freiflache (siehe Abb. 13)

Abb. 12: Wohngebdude mit Mansarddach (links) und AuBenanlagen der ehemaligen Gartnerei (rechts)
Quelle: eigene Aufnahme
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Abb. 13: Freifliche im Osten des Plangebietes Quelle: eigene Aufnahme

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Siedlungsrand des Stadtteils Ginsheim an. In unmit-
telbarer Nachbarschaft befinden sich Reihenhauser mit Pultdachern, deren Garten in Richtung
des Plangebietes ausgerichtet sind. An die Rheinhduser anschliel3end ist die Bebauung durch
ein — bis zweigeschossige freistehende Ein -und Mehrfamilienhduser mit Satteldachern ge-
pragt (siehe Abb. 14).

Abb. 14: Reihenhausbebauung mit Pultdachern (links) und Mehrfamilienhduser mit Satteldachern (rechts)
Quelle: eigene Aufnahme
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Sidlich des Plangebietes an die Neckarstrale anschlie3end befindet sich ein Fachhandel, der
als zweistdckige Gewerbeeinheit ausgepragt ist. Direkt anschlieend sind bauliche Anlagen
des Anglervereins ASV-Ginsheim 1923 e.V. vorzufinden. Im Osten an die Anlagen des Ang-
lervereins ist eine Kleingartenanlage anliegend (siehe Abb. 15). In der weiteren Umgebung
norddstlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich unbebaute Freiflachen und landwirt-
schaftliche Flachen.

Abb. 15: Gewerbeeinheit (links) und Kleingartenanlagen (rechts) siidlich der Neckarstrae Quelle: eigene
Aufnahme

6.2 Landschaftsplanerische Situation

Das Plangebiet besteht zu groRen Teilen aus einem Gartnereigelande, welches im Nordwes-
ten von der Wohnbebauung an der Miinchener Strale und im Sitden von der Neckarstrale
begrenzt wird. Auf dem Gartnereigelande stehen mehrere alte Gebaude, groRere Gewachs-
hauser und ein teilweise dichter, dlterer Baumbestand.

Aulerdem liegt ein Teil einer gréfieren Wiesenbrache direkt stidostlich des Gartnereigelandes
innerhalb der Flache des Bebauungsplanes. Diese Flache wurde (bis zum 6stlich gelegenen
Friedhof) bis 2019 ebenfalls als Gartnerei genutzt. Die Brache besteht zu 80% aus Grasern
(Uberwiegend Glatthafer, Reitgraser) und ruderalen Begleitern wie Brennnessel, Goldrute, Dis-
teln, Johanniskraut, Beiful’, Sauerampfer.

Zwischen den Gebauden und Geholzen befinden sich Freiflachen mit Beeten, Hochstauden-
fluren, und Haufen von Holz, Steinen und Hackschnitzeln und anderen Baustoffen.

An den Randern des Gelandes stehen Geholze wie Eiche, Robinie, verschiedene Weidenar-
ten, Feldahorn, Spitzahorn, Rosskastanie, Walnuss, Eibe sowie verschiedene Obstbaume und
Straucher wie Flieder, Hasel, Schwarzer Holunder, Liguster, Hartriegel, Hopfen, Efeu, Brom-
beere und Rosenarten. Zudem sind viele nicht heimische Geholze wie Feuerdorn, Gatter-
baum, Zypressen, Blasenesche, Deutzie vorhanden.
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Abb. 16: Geholzstreifen am Ostrand (links); Hecke am Nordostrand (rechts) Quelle: GPM — Biiro fiir Geoin-

formatik, Umweltplanung und Neue Medien, Kronberg
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Abb. 17: Hecke an der NeckarstraBe (links); Hof und Lagerflichen auf dem Gartnereigelande (rechts)
Quelle: GPM — Biiro fiir Geoinformatik, Umweltplanung und Neue Medien, Kronberg

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.,Neubau wohnvoll Village im Stadtteil Ginsheim der Stadt Ginsheim-Gustavsburg dient der
Schaffung von Wohnraum flr altere Bevdlkerungsschichten in Form einer Seniorenwohnan-
lage. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kann das brachliegende Grundstiick der ehe-
maligen Gartnerei einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Der Vorhabentrager wohnvoll Development Service GmbH beabsichtigt im Bereich des Plan-
gebietes die Realisierung von 53 Wohneinheiten und zwei Pflegewohngemeinschaften fiir 24
Bewohner in einer dreigeschossigen Bebauung mit Staffelgeschoss. Mit der geplanten Ziel-
gruppe sind besondere Anforderungen an das Vorhaben verbunden. Alle Wohneinheiten und
Einrichtungen in der Seniorenwohnanlage sollen barrierefrei ausgebildet werden und ein an-
gepasstes Mobilitatskonzept erstellt werden. Zudem sollen Bedurfnisse des taglichen Bedarfs
in der Seniorenwohnanlage untergebracht werden. Es sind zwei Baukorper geplant, die durch
ihre Gebdudestellung einen gemeinschaftlich nutzbaren Innenhof entstehen lassen. Die Be-
standsgebaude sollen erhalten und saniert werden. Die Herstellung eines neuen Gewachs-
hauses soll an die ehemalige Nutzung als Gartnerei erinnern. Die wohnvoll Development Ser-
vice GmbH hat nach diesen Anforderungen ein stadtebauliches Konzept erstellt. Das Konzept
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dient als Grundlage fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll
Village“.

Die ErschlieBung der Seniorenwohnanlage kann ausschlieRlich tber die Minchener Stralte
erfolgen, sodass eine Minimierung von Verkehrsflachen mdglich ist. Die Stellplatze sollen an
der ErschlieRungsstralie im Norden positioniert und die Anzahl moéglichst geringgehalten wer-
den (siehe Abb. 18). Die langfristige Mobilitat der Bewohnenden soll Gber nachhaltige Kon-
zepte in Form von Car-Sharing, einem Seniorenbus, Leihradern und Zugang zum OPNV er-
folgen.

Abb. 18: Lageplan und Grundrisse der geplanten Bebauung, Stand 30.04.2025 (Quelle: wohnvoll Develop-
ment Service GmbH)

7.2 Landschaftliche Zielsetzung

Die Vorhabenplanung sieht eine umfangreiche bauliche Ausnutzung des Grundstlicks vor.
Durch Gebaude, Hofflachen, Wege, Zufahrten und Stellplatze wird die zulassige Grundfla-
chenzahl weitestgehend ausgeschopft. Aufgrund der Lage der Gebaude und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten kdnnen so gut wie keine Geholze erhalten werden. Somit liegt das landschafts-
planerische Ziel bei der Kompensation der Eingriffe in den Geholzbestand sowie der Berlck-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange.
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8 Vorhabenbeschreibung
(ausgearbeitet von der wohnvoll Development Service GmbH)

8.1 Die wohnvoll Nutzungskonzeption

Das Gebdudeensemble ist mit folgenden Nutzungen geplant:

53 Service-Wohnungen fiir Menschen im Alter

2 Wohngruppen a 12 Bewohner mit Gemeinschaftsrdumen

Foyer / Empfang

Verwaltung Biiro

Ambulanter Dienst

Tagespflege fiir 12 Personen

Café / Bistro und Kiiche

Gemeinschafts- und gestaltete Aul3enflédchen

8.2 Die wohnvoll Planungskonzeption

Auf einer Teilflache (ca. 4.400 m? des bisher genutzten Gértnereiareals ist ein Gebaudeen-
semble mit 2 Gebédudeteilen geplant. Die Gebdude sind um einen Quartiershof angeordnet,
der einen Treffpunkt flir Bewohner und Besucher bildet. Es ist ein gesamtheitliche Aul3enfla-
chengestaltung zwischen dem wohnvoll-Areal und der weiterhin betriebenen Gértnerei ange-
dacht. Der stralBenbegleitende Gebéudeteil an der Neckarstral3e orientiert sich in seiner Ku-
batur und Dachform an den umliegenden Bestandsgebéuden. Die Gebaudeteile im hinteren
Bereich des Grundstiicks sind 2-4-geschossig mit Flachdach geplant, insbesondere ist eine
héhenmaéBlige Abtreppung zu den benachbarten Kettenhédusern der Miinchener Stral3e vorge-
sehen. Im Erdgeschoss liegen die gemeinschaftlichen Flachen, das Café, die Tagespflege,
das Biiro des ambulanten Dienstes und das Foyer mit dem Empfangstresen, der die Besucher
begrtil3t und der Ansprechbereich fiir die Bewohner des Quartiers ist. Im ersten Obergeschoss
des nordwestlichen Gebaudeteils sind zwei Wohngruppe fiir jeweils 12 Bewohner mit den da-
zugehdrigen Gemeinschaftsflachen vorgesehen sowie ein weiteres Vollgeschoss sowie ein
Staffelgeschoss mit Wohnungen im nordwestlichen Bereich. Das dreigeschossige Gebéude
entlang der nordéstlichen Grenze beinhaltet weitere Wohnungen.

Die Zufahrt zu den Stellpldtzen und der Andienungszone erfolgt liber die Miinchener Stral3e
entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze.

Fiir den Pflege- und den Wohnbereich sind insgesamt ca. 10 Vollzeitkréfte geplant. Flir das
Café und Bistro sind ca. 3 Mitarbeiter bei Vollauslastung vorgesehen.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Der zukinftigen Nutzung sowie der umgebenden Bebauung entsprechend werden fir das
Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Die Festsetzungen der allgemein zulassigen Nutzungen orientieren sich grundsatzlich an dem
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Nutzungskatalog des §4 BauNVO. Lediglich Tankstellen werden aufgrund der vorgesehenen
Nutzung planungsrechtlich ausgeschlossen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MafR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erfolgen im Allgemeinen Wohngebiet WA
1 und WA 2 durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird unter Berucksichtigung des Vorhaben-
und ErschlielBungsplans eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzanhl
von 1,35 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ Uberschreitet hierbei die Orientierungswerte zur
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete gemaR § 17
BauNVO.

Durch das Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes und der hiermit verbundenen No-
vellierung der BauNVO wurden die in § 17 Abs. 1 BauNVO bislang als ,Obergrenzen® gere-
gelten Werte fiir das MaR der baulichen Nutzung durch eine Anderung des § 17 BauNVO in
,2orientierungswerte“ umgewandelt. Kommunen erhalten hierdurch einen erweiterten Ent-
scheidungsspielraum. Die Ausgestaltung von Orientierungswerten dient somit der Erh6hung
der Flexibilitat bei der Ausweisung insbesondere von Flachen fir den Wohnungsbau im Hin-
blick auf die Bebauungsdichte.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte gemaR § 17 BauNVO erhalt der Vorhaben-
trager einen grélReren Spielraum zur Umsetzung seines Vorhabens. Durch die mit dem fest-
gesetzten Mal} der baulichen Nutzung erreichbare stadtebauliche Dichte soll dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
sprechend im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf 3 Vollgeschosse begrenzt. Durch die mit
dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung erreichbare stadtebauliche Dichte soll dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festge-
setzt. Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 begrenzt. Die Werte orientieren
sich an den Festsetzungen aus dem angrenzenden Bebauungsplan ,An der Gartnerei“ mit
Satzungsbeschluss vom 12.11.2009.
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Art Flache Anteil GRz Erreichbare GFz Erreichbare Zahl der
Grundflache Geschossflache | Vollgeschosse

Allgemeines 4280,5m* | 60,4 % 0,5 2140,3 m? 1,35 5778,7 m? I

Wohngebiet WA 1

Allgemeines 1979,3m?* | 27,9 % 0,4 791,7 m? 0,8 1583,4 m? Il

Wohngebiet WA 2

Offentliche 51,5 m? 0,7% / / / / /
StralRenverkehrsflache

Private 172,3 m? 2,4 % / / / / /
StralRenverkehrsflache

OffentlicheGrijnfléche| 607,8 m? |8,6%| / | / | / | / | /

| Summe | 7.091,3 m?

100 % | | 2932,0 m? | | 7362,1 m? | /

Tab. 1: Flachenbilanz

9.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemal §
22 Abs. 4 BauNVO darf innerhalb der festgesetzten Baufenster ein Grenzabstand von 3,0 m
zu den umliegenden Grundstlicksgrenzen unterschritten werden. Die Gebaude dirfen abwei-
chend von der offenen Bauweise mit einer Gesamtlange von mehr als 50,0 m errichtet werden.
Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO darf innerhalb der festgesetzten Bau-
fenster ein Grenzabstand von 3,0 m zu den umliegenden Grundstlcksgrenzen unterschritten
werden. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ermdglicht die abweichende
Bauweise, dass einseitig an die flr das Baugebiet festgelegten Grundstiicksgrenzen angebaut
werden darf. § 22 Abs. 4 BauNVO erdffnet mit der Formulierung ,darf* die Moglichkeit eine
einseitig grenzstandige Bebauung zu ermdglichen, jedoch nicht zwingend vorzuschreiben. Die
Errichtung von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand ist damit weiterhin zulassig. Damit soll
dem Grundstuckseigentimer, der an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan angrenzt, eine
mdglichst groRe Gestaltungsfreiheit fir die Ausnutzung des Grundstlicks gewahrt werden.

9.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen durch Baugrenzen festgesetzt und somit eindeutig definiert. Die Baugrenzen sind mog-
lichst grof3zligig gestaltet und gewahrleisten die Realisierung der entsprechend dem Vorha-
ben- und Erschlielungsplan vorgesehenen Gebaudekorper.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Gebaudeteile wie Terrassen,
Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 1,00 m zugelassen werden, sofern die Gesamtlange
der vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile je Geschoss 50 vom Hundert der Lange der
jeweiligen AuBenwand nicht tiberschreitet. Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebau-
deteile resultiert aus dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie einer archi-
tektonischen Gestaltungsfreiheit fur Neubauten. Die Einschréankung der Balkontiefe sowie der
begrenzte Aultkenwandanteil bedingen ein geordnetes und vertragliches Mal} in der Fassaden-
gestaltung. Durch das Zulassen vorspringender Gebaudeteile werden keine nachteiligen
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Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke bezogen auf die Belichtung, die Beliiftung oder den
Brandschutz ausgelést.

9.4 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports und Garagen.

9.5 Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen dienen der Er-
schlielBung des Plangebietes flir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes.

9.6 Offentliche Griinfliche

Die o6ffentliche Grunflache wird gemaf ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung” festgesetzt.

9.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Flaichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des Oberflachenabflusses des Regenwassers
sind Flachdacher extensiv zu begrinen. Durch die Dachbegriunung wird neben dem unmittel-
baren Effekt der Temperaturverminderung und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung
des Kleinklimas (,Verdunstungskalte®) auch eine Verminderung der Aufheizung von Gebau-
den (und damit des Warmeinseleffekts) erreicht. Die Kombination von aufgestéanderten Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung auch unter den Modulen
kann durch die kiihlende Wirkung der Dachbegriinung den Wirkungsgrad von Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie erhéhen.

Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sollen alle Stellplatzflachen
mit ihren Zufahrten sowie sonstige zu befestigende Flachen der Baugrundstiicke mit wasser-
durchlassigem Belag hergestellt werden und mit einem versickerungsfahigen Untergrund aus-
gebildet werden. Alternativ konnen versiegelte Flachen in angrenzende Grinflachen auf dem
Grundstuck versickern.

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind durch Anpflanzungen mit Schnitt-
hecken, Rank- und Kletterpflanzen oder Laubstrauchern einzugriinen.

Durch die MalRnahme fiigen sich die Abfall- und Wertstoffbehalter optisch ansprechend in die
geplante Bebauung ein und vermeiden negative stadtgestalterische Auswirkungen auf die an-
grenzende Wohnbebauung. Die Begrinung tragt zu einem angenehmeren Bioklima bei.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Artenschutzmalinahmen dienen dazu, das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden im Zuge der Umsetzung des Planes zu verhin-
dern.

Durch die Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Badumen sowie fiir die Erhaltung
von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll ein Mindestmal} an Durchgrinung gesichert
werden.
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9.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz sowie zur Vermei-
dung und Minimierung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Die wesentlichen Immissionen im Plangebiet resultieren aus den Verkehrslarmimmissionen,
die durch die stdlich verlaufende Neckarstrale (Landesstralie L 3040) verursacht werden. In
der Nachtzeit wird zudem der Grundgerauschpegel, durch die in einer Entfernung von ca.
1.300 m verlaufende Bundesautobahn BAB 60 beeinflusst. Im Bereich des geplanten Haus 2
werden im sudlichen Bereich die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete nach DIN
18005-1 Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV werden nicht Gber-
schritten, sodass im Plangebiet keine gesundheitsgefahrdeten Werte erreicht werden.

Zur Reduzierung der Rauminnenpegel in den schutzbedirftigen Rdumen werden im Bebau-
ungsplan passive SchallschutzmalRnahmen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung
von AufRenbauteilen in Abhangigkeit vom mafRgeblichen Auflienlarmpegel nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau — festgesetzt. Schlafraume im sidlichen Bereich des Hauses 2 sind
mit schallddmmenden Luftungseinrichtungen auszustatten. Somit kann neben der Beliftung
Uber die gedffneten Fenster auch eine Bellftung bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet
werden. Auf diese zusatzlichen Bellftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das
Gebaude im Passivhausstandard errichtet wird und ein ausreichender Luftwechsel bei ge-
schlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Zum Schutz der bebauten Auflenwohnbereiche im Bereich des sudlichen Giebelhauses (sie-
he Immissionsort IP11 des Larmgutachtens, Kap. 17) ist eine Verglasung der Terrassen und
Loggien mit entsprechenden verschiebbaren Elementen vorzusehen. Dem Nutzer bietet sich
durch SchlieRen der Glaselemente insbesondere in den verkehrlichen StoRzeiten die Mdglich-
keit, sich vor dem Verkehrslarm zu schitzen. Ein Mehrwert entsteht durch diese Elemente
auch dadurch, dass die Nutzung dieser bebauten AuRenwohnbereiche auch im Winter oder in
der Ubergangszeit langer moglich ist. Da diese Elemente 6ffenbar sind, sollten sie bei der
Dimensionierung der Schallddmmung der Gebdudeaulenbauteile zum Schutz der Innen-
wohnbereiche unbericksichtigt bleiben.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fiir das konkrete
Objekt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen geanderte
Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.

9.9 Sonstige Festsetzungen

9.9.1 Leitungsrecht

Innerhalb der festgesetzten privaten Strallenverkehrsflache erfolgt die Festsetzung eines Lei-
tungsrechts zugunsten der Deutsche Telekom Technik GmbH. Es wird sichergestellt, dass die
Deutsche Telekom Technik GmbH, die im Bereich der Privatstralde vorhandenen Leitungen,
zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit erforderlich durch Beauf-
tragte erreichen kdnnen und hierfur die notwendigen Arbeiten ausfihren konnen.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellpldatzen

Die Anlage zur Stellplatzsatzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg fordert fir Wohngebaude
mit mehr als 5 Wohnungen die Errichtung von 1,5 Stellplatzen je Wohnung. Fir Altenwohn-
heime / Altenheime wird 1 Stellplatz je 8 Betten als Richtzahl vorgegeben. Fir die Form des
betreuten Seniorenwohnens sind keine Angaben in der Stellplatzsatzung vorhanden.

Zur Darstellung des tatsachlichen Stellplatzbedarfs dieser Wohnform wurde von der TRC
Transportation Research and Consulting GmbH, Ratingen das Gutachten ,Mobilitatskonzept
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und Stellplatznachweis — fir das Bauvorhaben: Neubau eines wohnvoll Home mit Senioren-
wohnungen, Pflegewohngemeinschaften, Tagespflege und ambulantem Dienst sowie einem
Café in Ginsheim-Gustavsburg® erstellt.? (siehe Kap.14.3 Mobilitdtskonzept)

Entsprechend den Ergebnissen des Mobilitadtskonzeptes wird gem. § 1 Abs. 4 der Stellplatz-
satzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans ein abweichender Stellplatzschlissel festgesetzt.

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg in der je-
weils gultigen Fassung.

10.2 Dachformen

Die grundsatzliche Zielsetzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung zur Dachausbildung
in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 besteht darin ein hohes Mal} an Begriinung zu gewahr-
leisten und gleichzeitig eine Eingliederung in die umgebenden Bestandsgebaude herzustellen.
Zur Gewabhrleistung von Dachbegrinungen werden in dem Baufeld B1 des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 ausschlie3lich Flachdacher zugelassen. Dem bestehenden Charakter
der Bestandsgebaude an der Neckarstral’e entsprechend wird flr das Baufeld B2 festgesetzt,
dass nur Flachdacher und Satteldacher zulassig sind.

11 Wasserwirtschaftliche Festsetzung

11.1  Verwertung von Niederschlagswasser

Bezlglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan die wasserwirt-
schaftliche Festsetzung getroffen, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrund-
stiicken in geeigneten Regenrickhaltesystemen zu sammeln und gedrosselt mit einer Einleit-
menge von 10 I/(s*ha) an den o&ffentlichen Kanal abzuleiten ist. Die Festsetzung zur Verwer-
tung von Niederschlagswasser wurde auf Grundlage des Fachbeitrags zur entwasserungs-
technischen ErschlieBung ,B-Plan Neckarstrafle* in Ginsheim-Gustavsburg des Buros IBF
Felling Beratende Ingenieure Partnerschaft mbB, Dilmen, das in Abstimmung mit dem Ab-
wasser- und Servicebetrieb Mainspitze erfolgt ist, getroffen.

11.2  Uberflutungsvorsorge

Das Plangebiet liegt unterhalb der Riickstauebene, sodass der Uberflutungsschutz bei der
Planung der entwasserungstechnischen Erschlielung eine besondere Rolle spielt. Um den
Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen zu gewahrleisten, wurde durch das Biro IBF
Felling Beratende Ingenieure Partnerschaft mbB, Dilmen eine Uberflutungsbetrachtung fiir
ein 100-jahrliches Starkregenereignis aufgestellt. Die Jahrlichkeit wurde gewahlt, weil das ge-
samte Grundstlick unterhalb der Rickstauebene liegt und dadurch besonders gefahrdet ist.

Daher wurde fiir Baugrundstiicke festgesetzt, dass ein Uberflutungsnachweis fiir das 100-
jahrliche Regenereignis Tn=100a in allen Dauerstufen zu fuhren ist.
12 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes werden im Rahmen der Umweltprufung berilcksichtigt
(siehe Umweltbericht).
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13 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Blro GPM — Biro fir
Geoinformatik, Umweltplanung und Neue Medien, Kronberg eine faunistische Potenzialbewer-
tung durchgefiihrt, die zu folgendem Ergebnis kommt:®

LFlr Flederméause ist auf der Ebene des Bebauungsplans eine Tétung von Individuen ak-
tuell auszuschlie3en. Vor der Féllung der gréBeren Bdume oder einem Abbruch der alten
Gebéude auf der Flache miissen diese aber genau auf Hhlen oder Spalten als mégliche
Quartiere untersucht und diese auf Besatz kontrolliert werden. Mégliche Quartiere miissen
dann nach ihrem Wegfall durch geeignete Fledermauskésten ersetzt werden.

Bei den Vigeln ist der Wegfall von Nistmdglichkeiten in den dichten Hecken, Strduchern
und gréBeren Bdumen zu erwarten, weswegen alle Féllarbeiten ausschliellich aul3erhalb
der Brutzeit durchgefiihrt werden diirfen. Alle wegfallenden Baumhdéhlen miissen durch
geeignete Nistkdsten in den angrenzenden Gehdlzen oder an den neu gebauten Wohn-
héusern ersetzt werden.*

Erganzend zu der faunistischen Potenzialbewertung wurde im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch das Buro GPM — Biiro fir Geoinformatik, Um-
weltplanung und Neue Medien, Kronberg eine Untersuchung auf Vorkommen der Zau-
neidechse (lacerta agilis) oder sonstiger, streng geschltzter Reptilienarten durchgefiihrt.? Die
Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

»,ES konnten bei keiner der Begehungen Zauneidechsen oder sonstige Reptilienarten im
Gebiet festgestellt werden. Ein Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse kann
hier damit fast sicher ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchungen der Fldche sind
damit nicht erforderlich, sofern die Féllung der Gehélze auf dem Grundstiick aulRerhalb der
Brutzeit der européischen Brutvégel erfolgt.

14 Verkehrliche Belange

14.1 Beriicksichtigung der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt

Aufierhalb der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt ist gemaR § 23 HStrG die Anbauverbotszone
von 20 m einzuhalten. Die Anbauverbotszone gilt fiir Hochbauten, Aufschiittungen und Abgra-
bungen gréReren Umfangs und fir Werbeanlagen. Das Plangebiet ist im Bereich der Neckar-
strale (L3040) derzeit von dieser fachgesetzlichen Regelung betroffen. Gem. E-Mail des Hes-
sen Mobil StralRen — und Verkehrsmanagement vom 20.09.2023 ist eine Verlegung der stra-
Renrechtlichen Ortsdurchfahrtsgrenze unter Zustimmung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg
moglich. Die Verlegung findet im weiteren Planungsverlauf Berlcksichtigung. Fur geplante
Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht demzufolge keine weitere Not-
wendigkeit zur Einhaltung der Anbauverbotszone.

14.2 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch die TRC Transportation and
Research GmbH, Ratingen das Gutachten ,Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben, Neu-
bau eines wohnvoll Home mit Seniorenwohnungen, Pflegewohngemeinschaften, Tagespflege
und ambulantem Dienst sowie einem Café in Ginsheim-Gustavsburg” erstellt." Das Gutachten
kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Leistungsféhigkeitsberechnungen des betrachteten Knotenpunktes ,Neckarstral3e
(L3040) / Miinchener Str.“ belegen sehr gute Qualitdten des Verkehrsablaufs, sowohl im
Bestandsfall (2018), als auch im Prognose-Planfall 2030. Es bestehen weiterhin hohe
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Kapazitédtsreserven, sodass der Knoten auch deutlich hbhere Verkehrsmengen in hinrei-
chender Verkehrsqualitéat abwickeln kénnte. Unfallhdufungen oder sonstige nennenswerte
Probleme konnten nicht festgestellt werden, sodass keine baulichen Anderungen an dem
betrachteten Knotenpunkt erforderlich sind oder erforderlich werden.

Die strallenverkehrsrechtlichen Anordnungen (Beschilderung), der Strallenbelag und die
zuldssigen Geschwindigkeiten sind der Situation vor Ort sowie den Stral3entypen entspre-
chend angemessen.®

14.3 Mobilitatskonzept

Zur Darstellung des Mobilitatskonzepts wurde durch die TRC Transportation Research and
Consulting GmbH das Gutachten ,Mobilitdtskonzept und Stellplatznachweis — fiir das Bauvor-
haben: Neubau eines wohnvoll Home mit Seniorenwohnungen, Pflegewohngemeinschaften,
Tagespflege und ambulantem Dienst sowie einem Café in Ginsheim-Gustavsburg® erstellt:"

Die Ergebnisse des Mobilitatskonzeptes sind im Folgenden in Ausziigen wiedergegeben:

14.3.1 Anlass

,Die ,wohnvoll Development Service GmbH* beabsichtigt, auf einem Grundstiick in Gins-
heim (Stadt Ginsheim-Gustavsburg) den Neubau von 2 Geb&uden mit Seniorenwohnungen
(betreutes Wohnen), Pflege-WGs und Tagespflege zu realisieren [...].

Bei den geplanten Service-Wohnungen fiir Senioren handelt es sich um eine Wohnform fiir
altere Menschen (Senioren), die selbstbestimmt wohnen méchten und jeweils nach Bedarf
Serviceleistungen in Anspruch nehmen. Die Wohnungsgré3e betragt dabei im Durchschnitt
rund 49,75 m? (1-Personen-Wohnungen ca. 40 m? und 2-Personen-Wohnungen ca. 563 m?
rollstuhlgerechte Wohnungen ca. 65 bis 69 m?).

Die neue Stellplatzverordnung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg berticksichtigt zwar den
deutlich reduzierten Pkw-Stellplatzbedarf der geplanten Service-Wohnungen fiir Senioren
(in der Stellplatzverordnung als ,Altenwohnungen® bezeichnet), berlicksichtigt dabei aber
nicht den Aspekt, dass es sich einerseits bei den geplanten Wohnungen um sozial gefor-
derten Wohnraum handelt, und andererseits, dass mit einem Mobilitdtskonzept ,,verkehrs-
wirksame*® MalBnahmen realisiert werden, die die Nutzung des Umweltverbundes férdern
bzw. die Kfz-Nutzung und den Kfz-Besitz reduzieren.

Fiir die insgesamt 53 Einheiten des betreuten Wohnens soll der tatsdchliche Pkw-Stellplatz-
bedarf sowie Bedarf an Fahrradabstellpldtzen ermittelt werden, da die derzeit giiltige Stell-
platzverordnung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg diesbeziiglich keine addquaten Richt-
zahlen vorgibt. Die ermittelten Werte sollen schlielich in den Stellplatznachweis einflie-
Ben.”

14.3.2 Schlussfolgerung Mobilitatskonzept

»,Mit dem dargestellten Mobilitdtskonzept werden Mobilitdtsmanagementmalinahmen um-
gesetzt, mit deren Hilfe die Nutzung des Umweltverbundes geférdert und die Kfz-Nutzung
reduziert wird. Die Mal3nahmen zielen direkt oder indirekt auch darauf ab, die Stellplatz-
nachfrage sowohl fiir Pkws als auch fiir Fahrréder zu reduzieren. Es erscheint daher sowohl!
verkehrspolitisch geboten als auch bauordnungsrechtlich angemessen, bei Umsetzung sol-
cher Mobilitdtskonzepte die Stellplatzbaupflichten addquat zu verringern.

Ohne die im Mobilitdtskonzept dargestellten Mobilitdtsmanagementmalinahmen wird ein
Stellplatzbedarf von 0,3 Stellpldtzen je geférderter Seniorenwohnung fiir das Bauvorhaben
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als dem tatséchlichen Bedarf entsprechend angesehen (aufgerundet in Summe 16 Stell-
plétze). Mit den MobilitdGtsmanagementmalinahmen, insbesondere dem Carsharing-Fahr-
zeug, wird ein Stellplatzbedarf von 13 Stellpldtzen (inkl. Dem Stellplatz fiir das Carsharing-
Fahrzeug) fiir angemessen bzw. dem tatsédchlichen Bedarf entsprechend erachtet. Dies
entspricht (rechnerisch) 0,245 Stellplétzen pro Altenwohnung.

Wir beantragen dementsprechend folgende Pkw-Stellplatzzahlen bzw. Radabstellplétze fiir
die Herstellungspflicht zugrunde zu legen:

0,245 Pkw-Stellplétze je Service-Seniorenwohnung

“

Daraus ergibt sich eine Einzelfallermittlung des Stellplatzbedarfs fiir ,Seniorenwohnen
(ermittelter tatséchlich zu erwartender Bedarf) von 13 Pkw-Stellplétzen (53*0,245 = 13,0).

Die Stellplatze fiir die anderen Nutzungen wurden gemal Stellplatzsatzung der Stadt Gins-
heim-Gustavsburg (ohne Abschlage, z.B. durch betriebliches Mobilitdtsmanagement) er-
stellt. Auch eine Reduktion durch sich wechselseitig ablésende und zeitlich nicht (ber-
schneidende Nutzung wurde nicht angesetzt — insofern werden die ermittelten Stellplatz-
zahlen als ,auf der sicheren Seite” erachtet.

Fiir die Fahrrdader wird u.a. aufgrund des Mobilitdtskonzepts eine Herstellungspflicht von
0,5 Fahrradabstellplétze je Service-Seniorenwohnung
beantragt.

Die Fahrradabstellplétze fiir die anderen Nutzungen wurden geméaR Stellplatzsatzung der
Stadt Ginsheim-Gustavsburg erstellt.”

15 Hydrogeologie

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch die HPC AG, Kriftel ein Hydrogeologi-
sches Gutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»,Im Bereich des Untersuchungsstandortes ist im Untergrund mit sedimentédren Flussabla-
gerungen bis zu einer Tiefe von etwa 6 m unter GOK zu rechnen, darunter anstehend be-
findet sich méchtiger Rupelton. Vom Vorhandensein von anthropogenen Auffiillungen
durch die aktuelle Nutzung im Bereich des Standortes ist auszugehen.

Die Durchléssigkeit der Flussablagerungen kann als mittel bis méRig beschrieben werden,
wéhrend der Rupelton als wasserstauende Schicht zu verstehen ist.

Informationen von umliegenden Beobachtungsbrunnen deuten auf einen Grundwasser-
spiegel bereits ab 2 m unter GOK und eine entsprechende Séttigung der Flussablagerun-
gen hin. Durch das Vorhandensein von Tonlinsen sowie erhéhten Schluffanteilen, kann die
Durchléssigkeit der Flusssedimente lokal weiter verringert sein bzw. zu einem lokalen Auf-
stauen von versickerndem Niederschlagswasser fiihren.

Die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser am Standort ist somit als sehr gering
einzustufen.

Die Grundwassersténde zeigen starke jahreszeitliche Schwankungen, jedoch einen relativ
stabilen Verlauf (ber viele Jahre. Ein leichter Trend der Grundwasserabsenkung ist in den
letzten flinf Jahren zu erkennen.
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Die GrundwasserflieBrichtung ist in Richtung Sddwesten, hin zum Vorfluter Ginsheimer Alt-
rhein, bzw. Rhein.”

Erganzend zu dem Hydrogeologischen Gutachten wurde im Rahmen der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans durch die HPC AG, Kriftel eine Stellungnahme zu ergéan-
zenden Bodenuntersuchungen zur Versickerungsprufung erstellt.™ Die Stellungnahme kommt
zu folgendem Ergebnis:

»,Grundwasser, Durchldssigkeitsbeiwerte und Versickerung

Bei der aktuellen Erkundung wurde Grundwasser ab ca. 1,48 — 2,00 m unter Gelédndeober-
kante bzw. ab 84,35 — 84,90 m NHN festgestellt. Die erbohrten gewachsenen, bindigen
Béden sind als schwach gering durchléssig einzustufen. Die nichtbindigen Bbden sind als
durchléssig bis stark durchléssig einzustufen.

Laut digitaler hydrogeologischer Karten des HLNUG befindet sich unterhalb des Standortes
ein flachig zusammenhéngender Porengrundwasserleiter mittlerer bis méaRiger Durchlas-
sigkeit mit einem Durchldssigkeitsbeiwert k: > 10° m/s bis 10° m/s, bestehend aus sedi-
mentéren Flussablagerungen. Die Durchlassigkeit kann sich durch Tonlinsen sowie fein-
kdérnige Schluffanteile lokal verringern, sodass es zu lokalem Aufstauen von Niederschlags-
wasser kommen kann. Der ab etwa 6 m unter GOK anstehende Rupelton hat grundsétzlich
eine geringe Durchléssigkeit mit einem Durchléssigkeitsbeiwert ks von etwa 10°® bis 107"
m/s und kann als wasserstauende Schicht betrachtet werden. [...]

Langjéhrige Messdaten zu Grundwasserstdnden im Baufeld liegen nicht vor. Fiir das Bau-
feld kann kein gesicherter héchster Grundwasserstand abgeleitet werden. Grundwasserda-
ten aus den umliegenden Messstellen wurden im hydrogeologischen Gutachten dargelegt

[..]

Die [...] angegebenen Grundwassersténde von 2,0 m unter Gelédndeoberkante bzw. Was-
serhéchststéande von 1,4 m u GOK kénnen mit den aktuellen Messungen bestétigt werden.

[..]

Bei Durchlédssigkeiten von k: < 10 m/s ist mit aufstauendem Sickerwasser bis zur Gelan-
deoberkante zu rechnen. Durch die Anordnung einer Drénage kann der Bemessungswas-
serstand technisch reguliert werden. Drédnagemal3nahmen sind genehmigungspflichtig.
Das wasserrechtliche Verfahren sollte friihzeitig mit der zusténdigen Behérde abgestimmt
werden.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist bei Durchldssigkeit k: > 10° m/s (schluffige
Sande) grundsétzlich méglich. Durch einen hydraulischen Anschluss der Versickerungsan-
lage an héher durchlassigen Schichten kann die Versickerungskapazitat ggf. erhéht wer-
den. Dabei sollte der Abstand der Sohle der Versickerungsanlage zum mal3geblichen mitt-
leren héchsten Grundwasserstand mind. 1,0 m betragen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser durch vorhandene Auffiillungen sollte auf je-
den Fall vermieden werden. Wir empfehlen die Auffiillungen vollstdndig auszuheben und
diese durch Austauschmaterial mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von 107 bis 10° m/s zu
ersetzen. Eine Abstimmung mit der zusténdigen Behérde wird ausdrticklich empfohlen.

Um die Durchlassigkeit des Untergrundes genauer zu ermitteln und eine zuverléssige Pla-
nungsgrundlage zu erhalten, werden gezielte Untersuchungen am Standort der geplanten
Versickerungsanlage empfohlen. Sehr gut geeignet und aussagekréftig sind Versicke-
rungsversuche in Baggerschlirfen.”"
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16 Ver- und Entsorgung

16.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das offentliche Trinkwassernetz kann von der Neckar-
strae aus erfolgen. Der Nachweis der gesicherten Trinkwasserversorgung befindet sich ak-
tuell in Abstimmung mit der Mainzer Netze GmbH und wird bis zum Satzungsbeschluss vor-
gelegt und in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet.

Gemal den Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Ldéschwasser
durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung® ist bei der geplanten Bebauung unter der Be-
ricksichtigung der Anzahl der Vollgeschosse und der Grundstlicksausnutzung eine Ldsch-
wassermenge von 96 m3h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich.

Nach Aussage der Mainzer Netze GmbH ist durch das bestehende Netz ein Grundschutz von
48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sichergestellt. Fir die verbleibenden 48 m?h ist
ein Nachweis zum objektbezogenen Brandschutz erforderlich.

16.2 Abwasserentsorgung

Nach Angabe des Abwasser- und Servicebetriebs Mainspitze besteht fir das Plangebiet eine
Einleitungsbeschrankung von 10 l/(s*ha), was fir das Grundstuick des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans einer gedrosselten Einleitungsmenge von 4,44 |I/s entspricht. Die Entwasserung
des Baugrundstlicks erfolgt im Trennsystem. Die gesicherte Niederschlagsentwasserung der
Grundstucke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisen.

In der sudlich des Plangebiets verlaufenden Neckarstral3e liegt ein vorhandener Mischwasser-
kanal, welcher im Zuge der ErschlieBung des Grundstiicks seitens des Abwasser- und Ser-
vicebetriebs Mainspitze in Richtung Osten verlangert werden soll.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch das Buro IBF Felling Beratende Ingeni-
eure Partnerschaft mbB, Dilmen ein Fachbeitrag zur entwasserungstechnischen Erschlie-
Rung erstellt.° Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»RW-Entwésserung

Gemé&l Vorgabe des ASM ist der Abfluss von Niederschlagswasser so weit wie méglich zu
reduzieren. Hierzu wurde bei dem gré3ten Teil der Gebaude ein Flachdach mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung vorgesehen. Flir die Beurteilung der Versickerungsféhigkeit der
an-stehenden Béden hinsichtlich k-Wert und Grundwasserstand wurde durch die HPC AG
ein Bodengutachten erstellt (siehe Kapitel 15). Aufgrund der hohen Grundwasserstidnde
sowie der nur z.T. schwach gering durchldssigen Béden wurde ein Kanalanschluss gem.
der zuvor beschriebenen Einleitungsbeschrdnkung vorgesehen. Zudem liegt das Grund-
stiick unterhalb der Riickstauebene, sodass die Uberflutungsbetrachtung fiir ein 100-jéhrli-
ches Ereignis durchgefiihrt wurde und die entsprechenden Volumina in den Oberflachen
nachgewiesen werden (siehe Kapitel 0). Aufgrund der Héhenlage des Grundstiickes und
um eine ausreichende Sicherheit bzgl. der Entwédsserung zu erhalten, ist 0.9. Kanalan-
schluss geplant.

Aufgrund der Einleitungsbeschrénkung besteht das Erfordernis einer Regenriickhaltung.
Der entsprechende Flachenbedarf hierfiir ist im Lageplan ausgewiesen und befindet sich
im Be-reich des Hofes zwischen den beiden Gebéuden [(siehe Abb. 19)]. Vom Regenriick-
halteraum flie3t das Wasser im Freispiegelgefélle zum dahinterliegenden Pumpenschacht.
Die Leistung der Pumpe ist so zu wéhlen, dass sie der maximalen gedrosselten Abfluss-
menge entspricht und dementsprechend gleichzeitig als Drossel fungiert. Vom Pum-
penschacht aus wird das Niederschlagswasser (ber die Riickstauebene zum MW-
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Ubergabeschacht gepumpt und flieBt von dort aus im Freispiegelgefélle gemeinsam mit
dem Schmutzwasser (ber die neu herzustellende Anschlussleitung (Vorgabe ASM: DN
150, 2%) in den zu verldngernden MW-Kanal in der Neckarstral3e.

Die weitere Leitungsflihrung auf dem Grundstiick sowie die genaue Ausfiihrung des Pum-
penschachts, der Druckrohrleitung und des Anschlusses an den neu geplanten Schacht der
Stadt ist im Zuge der weiteren Leistungsphasen zu planen. Die Machbarkeit der RW-Ent-
waésserung ist durch die oben beschriebene und im Lageplan dargestellte Ausfiihrung ge-
wéhrleistet. [...]

SW-Entwésserung

Aufgrund der Héhenlage des Grundstiicks ist es nicht méglich, das Schmutzwasser im Frei-
spiegelgefélle zur Einleitungsstelle zu fiihren. Stattdessen wird das Schmutzwasser vom
Pumpenschacht aus durch eine neu herzustellende Druckrohrleitung zum Mischwasser-
Ubergabeschacht in der stidlichen Spitze des Grundstiicks gefiihrt. Die Druckrohrleitung ist
hierbei liber die Riickstauebene zu flihren. Die Leistung der Pumpe ist so zu wéhlen, dass
sie jederzeit die gesamt anfallende Schmutzwassermenge ableiten kann. Vom MW-Uber-
gabeschacht aus werden Regen- und Schmutzwasser gemeinsam (iber eine Freispiegel-
leitung DN150 mit 2% Gefélle (Vorgabe ASM) zur geplanten Einleitungsstelle gefiihrt, wel-
che in Verldngerung des bestehenden MW-Kanals in der Neckarstral3e herzustellen ist.

Die Leitungsfiihrung auf dem Grundstiick sowie die genaue Ausfiihrung des Pum-
penschachts sowie der Druckrohrleitung und des Anschlusses an den neu geplanten
Schacht der Stadt ist im Zuge der weiteren Planungsphasen durchzufiihren. Die Machbar-
keit der SW-Entwésserung ist durch die oben beschriebene und im Lageplan dargestellte
Ausfiihrung gewéhrleistet.”?
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Abb. 19: Lageplan Entwasserungstechnische ErschlieBung (Quelle: IBF Felling Beratende Ingenieure Partner-
schaft mbB)
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17 Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Vil-
lage“ wurde durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt am Main, eine
Untersuchung der schalltechnischen Belange nach den Kriterien des Planungsrechts erstellt
und anschlieBend Textliche Festsetzungen zu passiven baulichen SchallschutzmaRnahmen
vorgeschlagen.® Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

sInsgesamt kann ausgesagt werden, dass das Plangebiet im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll VILLAGE* der Stadt Ginsheim-Gus-
tavsburg auch im Verhéltnis zu anderen Wohngebieten im Ballungsraum Rhein/Main gerin-
gen Verkehrsldrmimmissionen ausgesetzt ist. Bei der Umsetzung der baulichen Anforde-
rungen ist daher davon auszugehen, dass sich hinsichtlich der L&rmimmissionen adéquate
Verhéltnisse realisieren lassen, welche den Anforderungen an die vorgesehene Nutzung in
einem Allgemeinen Wohngebiet gerecht werden.

Hinsichtlich der erforderlichen baulichen SchallschutzmaBnahmen wird auf das ausfiihrli-
che Kapitel 6 [des Gutachtens, Anm. d. Verf.] verwiesen; der Textvorschlag fiir deren Fest-
setzung im Bebauungsplan kann dem Kapitel 7 des Gutachtens entnommen werden.

Die Hbéhe der berechneten Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm sind in erster Linie
von den angenommenen Frequentierungen abhéngig. Eine Anderung der angenommenen
Frequentierung um + 25 % hat eine Anderung der Beurteilungspegel um ca. =+ 1 dB(A), eine
Verdopplung oder Halbierung um ca. + 3 dB(A) zur Folge.”

In der Untersuchung der schalltechnischen Belange nach den Kriterien des Planungsrechts
wurden auf Grundlage der Dimensionierungspegel fur den baulichen Schallschutz gegen Au-
Renlarm in Form der resultierenden Aufenlarmpegel die erforderlichen Schallddmm-Malfe in
Abhangigkeit von der Raumart nach der DIN 4109-1 bestimmt. Nach Aussage des Sachver-
standigen hat eine gegeniber dem Gutachten Nr. T 5346 geanderte Raumaufteilung ggf. ei-
nen Einfluss auf die Anforderungen an den baulichen Schallschutz, jedoch nicht auf die dar-
gestellten Dimensionierungspegel. Eine Uberarbeitung des vorliegenden Gutachtens Nr. T
5346 aufgrund einer gednderten Raumaufteilung bzw. geanderten Raumnutzung wird daher
als nicht erforderlich angesehen.

18 Wasserwirtschaftliche Belange

18.1 Grundwasserflurabstande

Gem. der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung sind im Rahmen der Bauleitplanung zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande
zu bericksichtigen. Dabei ist auf jeweils langjahrige Aufzeichnungen von Grundwassermess-
stellen zurlickzugreifen. Das hessische Landesamt flir Umwelt und Geologie (HLUG) erfasst
im Rahmen des Landesgrundwasserdienstes an landeseigenen Messstellen regelmaflig den
aktuellen Grundwasserstand und gibt Auskunft Uber die langjahrigen Entwicklungen des
Grundwasserstands.

Die Grundwassermessstelle ,Ginsheim® (ID 11798) befindet sich in einer Entfernung von rund
200 m 6stlich des Plangebietes. Bei einer Gelandeoberkante (GOK) von 87,38 m . NN betragt
der minimale Grundwasserflurabstand 1,49 m unter GOK. Der maximale Grundwasserflurab-
stand liegt bei 3,5 m unter GOK. Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt bei 2,57 m unter
GOK (siehe Abb. 20).
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Abb. 20: Grundwasserflurabstidnde im Plangebiet

Mit Werten zwischen 86,04 m (. NN und 87,48 m. U. NN fir die Gelandeoberkante, liegt das
Plangebiet grofitenteils unterhalb der Gelandeoberkante der Messstelle.

Flachen mit sehr hohen Grundwasserstanden (0 bis 3 m) sind gemal § 9 Abs. 5 BauGB im
Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Gebiete zu kennzeichnen.

18.2

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Die Lage des Plangebietes innerhalb des Risikogebietes HQ 100 und HQ extrem des Rheins
wird in den Bebauungsplan mit der zugehdrigen Gefahrenkarte nachrichtlich ibernommen.

Das P

langebiet wird als Gberschwemmungsgefahrdetes Gebiet in der Planzeichnung gekenn-

zeichnet.
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Ginsheim-Gustavsburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Neubau wohnvoll Village*

Anlage 1:
Vorhaben- und Erschlieldungsplan



NUTZUNGSKONZEPTION
Ginsheim-Gustavsburg, Neckarstr. (Alte Gartnerei)
1. Wer ist die wohnvoll AG

Die wohnvoll AG ist eine vollintegrierte und einzigartige Social-Tech Plattform im Co-Living
Bereich, die die gesamte Wertschopfungskette von der Grundstucksakquisition Uber die
Projektentwicklung bis hin zur Bewirtschaftung durch Vermietung von Wohnraum abdeckt.
Hierbei bietet die wohnvoll AG den Bewohner*innen einen zusatzlichen Nutzen durch
Hospitality Services und Pflegedienstleistungen.

Die Mission der wohnvoll AG ist es, mit einer neu gedachten und nachhaltigen Wohnform fur die
Generation 65+ Wohlfuhlorte fur ein selbstbestimmtes Leben bis ins hohe Alter zu schaffen. Wir
sehen den gesellschaftlichen Nutzen unserer wohnvoll Villages unter Berucksichtigung von
hohen Nachhaltigkeitskriterien im Bau als den Kern unseres Unternehmenszwecks. Durch eine
aktiv gelebte Gemeinschaft und den Einsatz von innovativer Technologie soll fur die
Bewohner*innen ein einzigartiges Wohnerlebnis entstehen.

2. Die wohnvoll Nutzungskonzeption

Das Gebaudeensemble ist mit folgenden Nutzungen geplant:
¢ 53 Service-Wohnungen fur Menschen im Alter

e 2 Wohngruppen a 12 Bewohner mit Gemeinschaftsraumen
¢ Foyer/ Empfang

¢ VVerwaltung Buro

e Ambulanter Dienst

¢ Tagespflege

* Café/Bistro und Kiche

¢ Gemeinschafts- und gestaltete AuBenflachen

3. Die wohnvoll Planungskonzeption

Auf einer Teilfldche (ca. 4.400 gm) des bisher genutzten Gartnereiareals ist ein
Gebaudeensemble mit 2 Gebaudeteilen geplant. Die Gebaude sind um einen Quartiershof
angeordnet, der einen Treffpunkt fUr Bewohner und Besucher bildet. Es ist ein gesamtheitliche
AuBenflachengestaltung zwischen dem wohnvoll-Areal und der weiterhin betriebenen Gartnerei
angedacht. Der straBenbegleitende Gebaudeteil an der NeckarstraBe orientiert sich in seiner
Kubatur und Dachform an den umliegenden Bestandsgebauden. Die Gebaudeteile im hinteren
Bereich des Grundstuicks sind 2-4-geschossig mit Flachdach geplant, insbesondere ist eine
hohenmaBige Abtreppung zu den benachbarten Kettenhdusern der Mlinchener Straf3e
vorgesehen. Im Erdgeschoss liegen die gemeinschaftlichen Flachen, das Café, das Blro des
ambulanten Dienstes und das Foyer mit dem Empfangstresen, der die Besucher begrif3t und der
Ansprechbereich fur die Bewohner des Quartiers ist. Im ersten Obergeschoss des
nordwestlichen Gebaudeteils sind zwei Wohngruppe fir jeweils 12 Bewohner mit den
dazugehdrigen Gemeinschaftsflachen vorgesehen sowie ein weiteres Vollgeschoss sowie ein



Staffelgeschoss mit Wohnungen im nordwestlichen Bereich. Das dreigeschossige Gebaude
entlang der norddstlichen Grenze beinhaltet weitere Wohnungen.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen und der Andienungszone erfolgt Uber die Munchener StraBe
entlang der norddstlichen Grundstlcksgrenze.

Fur den Pflege- und den Wohnbereich sind insgesamt ca. 10 Vollzeitkrafte geplant. Fur das Café
und Bistro sind ca. 3 Mitarbeiter bei Vollauslastung vorgesehen.

Frankfurt, den 30.04.2025
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