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Stellungnahme des Abwasser- und Servicebetrieb Mainspitze (ASM) zur Entwadsserung
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau wohnvoll Village“
1. Kanalanschluss

Der zum Plangebiet nachstgelegene Sammelschacht in DN 300 befindet sich in der NeckarstralSe und
beginnt auf Hohe der Hausnummer 52 durch den Anfangsschacht 251M038, siehe nachfolgender
Kanalplanauszug. Im Siiden des Plangebietes befindet sich im Bereich der L3040 derzeit kein
Sammelkanal. Hier miisste eine Erweiterung des bestehenden Sammelkanals in Richtung Osten mit
einer Lange von ca. 30 m durch den ASM vorgenommen werden.

In diesem Bereich der Erweiterung muss durch den ASM auch eine neue Anschlussleitung hergestellt
werden. Die Anschlussleitung wiirde mit einem geplanten Durchmesser von DN 150 mit ca. 2%
Gefille mit einem Abflussvermégen bei einem Fillungsgrad von h/di = 0,7 von max. 18,2 I/s
ausgefihrt werden.

Legende
Schacht
B Ablauf
Kandle des ASM

Mischviasserkanal
Schmutzwasserkanal
Regenvasserkanal
AnschluBkanale

AnschluBianal, offen
AnschluBkanal, geschlossen

Anschluss Kampfer, offen
Anschluss Kampfe; geschlossen
Anschluss Scheitel, offen

Anschluss Scheitel oder Sohle,
geschlossen

Kanalplanauszug

vorhabenbez. B-Plan
"Neubau wohnvoll Village"
65462 Ginsheim

iegelmann, M. Eng.

19.03.2024
Format: A3
etrien | 1:600

| Aussernaib es Ortes 22
65462 Ginsheim-Gustavsburg @
Tel: 06134175310

e/

S o o
Alle MaRe sind vor Baubeginn zu berpriifen!

Abbildung 1: Kanalplanauszug des ASM

2. Regenentwasserung und Versickerung

Von dem Plangebiet darf nur insgesamt ein Niederschlagswasser-Abfluss von 10 I/s pro Hektar in das
Kanalnetz des ASM eingeleitet werden. Aufgrund der GroR3e des Plangebietes von 0,71 ha ergibt sich
ein maximal zuldssiger Regenwasser-Abfluss von 7,1 I/s. Zur Erreichung dieses Abflusswertes
missen geeignete Drossel- oder Riickhalteeinrichtungen auf dem Grundstiick vorgesehen werden.

Der Abfluss von Niederschlagswasser ist so weit wie moglich zu reduzieren. Der ASM begriiSt daher
die Ausfiihrungen zu den Punkten 7.1 Dachbegriinung und 7.2 Flachenbefestigungen im
Erlauterungsbericht.

Datum: 19.03.2024
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Die Erlauterungen zu Punkt 7.1 Dachbegriinung auf Seite 9 sehen fiir Flachddcher und flach geneigte
Dachflachen eine extensive Dachbegriinung mit ca. 10 cm dicken Substratschicht vor. Diesem stimmt
der ASM zur Reduzierung des Niederschlagswasser-Abflusses vor.

Auch die Festlegungen in Punkt 7.2 Flachenbefestigungen werden vom ASM mitgetragen. Zur
weiteren Reduzierung des Niederschlagswasser-Abflusses sollte auch textlich festgehalten werden,
dass der Unterbau der AuBenanlagen versickerungsfahig ausgefiihrt werden muss. Alternativ knnen
versiegelte Flachen in angrenzende Griinflachen auf dem Grundsttick versickern.

Weiterhin sind folgende textliche Festsetzungen zur Reduzierung des Niederschlagswassers in den
Erlduterungsbericht aufzunehmen:

Das Regenwasser soll auf dem Grundstiick verwertet werden durch den Einbau einer Zisterne zur
Brauch- bzw. Gartenwassernutzung. Der Uberlauf der Zisterne ist in eine Versickerungsmulde auf
dem Grundstiick zu versickern oder alternativ an das Kanalnetz anzuschlieBen. Zur Erreichung der
Versickerungsfahigkeit ist ggf. ein Bodenaustausch vorzusehen.

Der ASM weist darauf hin, dass zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Bodens der mittlerer
Grundwasserstand anzunehmen ist. An der Grundwassermessstelle 11798 betragt der mittlere
Grundwasserstand 84,81 m. Bei einer geplanten Gelandeoberkante von 86,60 m im Plangebiet
betragt somit der Grundwasserflurabstand 1,80 m. Damit ist eine Sickerstrecke des Bodens von mind.
1 m gewabhrleistet.

Messstellen - Wasserstande/-temperatur (Diagramm)

Zeitraum von bis > o
Statistik @ GOK i i
Hahe 0. NN X ~ 01011900 X 19032024 X E E PR SRR

Messst-Name: GINSHEIM, Hihe . NN {m): 87 38 Darstellung: Hihe u. NN

87.5 = SOK(87:33 m NN
St W Mst-1D 11798/ Kurzname 527073 84.91
86.5
86 Maximum-(85-89 m i1 NN)
£ M A
8554 *
A m I {4 J i 4 b )\ F ok
2 \ vdl i M FL
845 Ll : ! [
Y / 5 / | | |r
i | L |
84 ! f Mmumun:l(diié mJNN]
; o & : : ' P IS & & & S !
e SN é} o~ 2 é&
o o o - = o - oF <F oF o <F
. & @ & @ o & & & o o 3 &

B Mst-ID 11798/ Kurzname 527073

Abbildung 2: Quelle Landesgrundwasserdienst HLNUG Hessen

Die Genehmigung der Versickerung erfolgt durch die Untere Wasserbehérde des Kreises GroR-Gerau
in Abstimmung mit dem ASM.

Datum: 19.03.2024
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3. Schmutzwasser

Damit das bestehende Kanalnetz hydraulisch nicht iberlastet wird, flihrt der ASM die neu
herzustellende Anschlussleitung maximal in DN 150 mit 2% Gefalle aus. Von dem sich hieraus
ergebenden Abflussvermégen von 18,2 |/s der Anschlussleitung als Einleitbeschrankung muss der
maximal zuldssige Regenwasserabfluss von 7,1 |/s abgezogen werden. Folglich bleibt ein hochst
zuldssiger Schmutzwasserabfluss zur Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz von 11,1 I/s. Auch
hierflr missen entsprechende Drosseleinrichtungen wie Drosselschdchte oder Stauraumkanale auf
dem Grundstlick vorgesehen werden.

In den Kiichen sind ausreichend bemessene Fettabscheider zum Vorreinigen fetthaltiger Abwasser
einzubauen.

4. Entwurf Entwasserungsplanung

Der Entwurf zur Entwasserungsplanung ist bereits in der Entwurfsplanung mit dem ASM
abzustimmen.

Ginsheim-Gustavsburg, 19.03.2024

gez.

Datum: 19.03.2024
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DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH
Poststraie 20-28, 55545 Bad Kreuznach

Planergruppe ROB

Regionalplanung Ortsplanung Bauplanung GmbH
Am Kronberger Hang 3

65824 Schwalbach am Taunus

REFERENZEN

e

TELEFONNUMMER
parum  04.03.2024

serrirrr - Bauleitplanung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau wohnvoll Village®

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 2 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die aktuellen Plane sind unter
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar.

Die Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich
gehalten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu beriicksichtigen:
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschatt fiir Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; sieche
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Wallstraie 88, 55122 Mainz | Besucheradresse: Wallstrafie 88, 55122 Mainz
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die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auflerhalb des Plangebiets erforderlich.

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

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafienbau
und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im
Briefkopf genannten Adresse so frith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit moglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

e fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieffungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich ist,

e entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flachen als mit einem Leitungsrecht zu belasten
festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:
"Beschrankte personliche Dienstbarkeit flir die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in
dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien,
verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung."

e der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen
fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstlicken zur Verfligung zu
stellen und diese durch Eintrag einer beschrinkten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

e gine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumainahmen fiir Stralienbau

und Leitungsbau durch den ErschlieSungstrager erfolgt,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr
verandert werden.

Mit freundlichen Grif3en
LA.



§ M0Z

Die Steggarten

Lagerplatz

Datum/Uhrzeit: 8.5.2024 13:00:47 Referenznr.: 8702313 Trassenauskunft Ka bel

Miinchener Str. 6 65462 Ginsheim-Gustavsburg Ginsheim
H B HE B B N III H N

PTI 12 Mainz / Wiesbaden

MaRstab: 1:1000 giiltig bis: 7.6.2024




Ev. Kirchengemeinde Ginsheim, Rheinstr. 2, 65462 Ginsheim-Gustavsburg
Planergruppe ROB GmbH
Architekten + Stadtplaner
Herr Paul Dewan
Am Kornberger Hang 3
65824 Schwalbach/Ts.

EVANGELISCHE
KIRCHENGEMEINDE
GINSHEIM

Per Mail an dewan@planergruppe-rob.de

Ginsheim, den 11.04.2024

Stellungnahme gem. §4 (1) BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»Neubau wohnvoll Village”

Sehr geehrter Herr Dewan,

als evangelische Kirche in Ginsheim begriiBen wir es sehr, dass unsere Senior*innen vor Ort eine
Moglichkeit finden sollen, in beschiitzter Umgebung ihren Ruhestand verbringen zu kénnen.
Leider gibt uns die Studie keinen Aufschluss dariiber, ob sich der tatsdchliche Bedarf in Ginsheim
mit dem geplanten Angebot deckt. Auch finden wir keinen Hinweis darauf ob es sich
ausschlieBlich um Mietobjekte handelt oder tatsachlich auch einige von diesen Wohnungen zum
Kauf angeboten werden. Fiir den Fall, dass Eigentum erworben wird, stellen sich Fragen der
Festschreibung von Bedingungen fiir die Nutzung durch Erb*innen und ggf. einer VerduRerung.

Durch die Formulierung die angebotenen Wohnungen werden fur die unteren und mittleren
Einkommensschichten gebaut, entsteht der Eindruck, dass diese erschwinglich seien.

Eine Miethohe ist aber weder in den Unterlagen noch online auf der Homepage von WOHNVOLL
nachzulesen.

Die Nachhaltigkeit in diesem Projekt beschrankt sich ausschlieRlich auf begriinte Dacher, Car
Sharing und Fahrrad-Verkehrskonzepte. Die Stadt Ginsheim sollte die Energie Einsparungen und
Ressourcen Schonung (z.B. Photovoltaikanlage, Solarthermie, konstruktiver Sonnenschutz,
Brauchwassernutzung, Abwasseraufbereitung, ect.) im ErschlieBungsplan festschreiben.

Denkbar ware ein Vorkaufsrecht der Wohnanlage durch die Stadt festzuschreiben um etwaigen
Spekulation vorzubeugen.

Die, durch den demographischen Wandel méglicherweise langfristig verringerte Nachfrage nach
altengerechten und betreubaren Wohneinheiten, sollte durch ein Konzept der Aufteilung der
Gebaude in kleinere Einheiten und flexibleren Umnutzung ergianzt werden.



Durch die geringe Anzahl an Parkplatzen fur Bewohner* innen, Mitarbeitende und Besuchende
entsteht ein hoher ,Parkdruck” im beplanten Bereich. Daraus wird eine Zunahme des ruhenden
Verkehrs in den angrenzenden Wohnquartieren (bis zur erhofften Verkehrswende) resultieren.
Dies wird die Akzeptanz des Vorhabens verringern, wenn keine Ausweichflichen geschaffen
werden.

Die erh6hte Ausnutzung der Grundstiicksflache fiihrt zu enormem Bauvolumen. Auf dem
Grundstiick werden zur besseren Beplanbarkeit vorhandene Baume und Begriinung entfernt. Zu
einer Bepflanzung nach der Bauphase, nimmt die Planung keine Stellung. Eine
AusgleichsmalBnahme mit dem Ziel einer ausreichenden Eingriinung in der Ortsrandlage sollte
zur Bedingung gemacht werden. Eine Festschreibung durch die Stadt scheint auch bei diesem
Thema sinnvoll.

Mit freundlichen GriiRen

fur den Kirchenvorstand der Ev. Kirchengemeinde Ginsheim

%1 EVANGELISCHE KIRCHE
IN =ESSEN UND NASSAU

Unser Gemeindebiro Spendenkento: Stiftungsspendenkonto:
RheinstraBe 2, 65462 Ginsheim-Gustavsburg IBAN: DE 95 5086 2903 0001 8045 53 IBAN: DE 93 5086 2503 0001 8683 00
Tel: 06144 -23 24, Fax: 06134 -9 23 88 BIC: GENODES1GIN 31C: GENODES1IGIN

E-Mail: kirchengemeinde.ginsheim@ekhn.de



Der Kreisausschuss
des Kreises Grof3-Gerau

Regionalentwicklung und
Mobilitat
Regionalentwicklung,
Wirtschaft und Umwelt

Besuchsanschrift
Kreisverwaltung GroR-Gerau | Postfach 1464 | 64504 GroB-Gerau Wilhelm-Seipp-Str. 4
64521 GroR-Gerau
Zimmer
Planergruppe ROB GmbH H
uskunft
Paul Dewan
Am Kronberger Hang 3 eleton

65824 Schwalbach/Taunus

regio@Kkreisgg.de
Aktenzeichen
IV/1.1 hu

Datum
11.04.2024

Bauleitplanung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg;
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Neubau wohnvoll Village*; hier: Friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstiger ToB gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr Dewan,

der folgenden Stellungnahme des Kreisausschusses des Kreises GroR-Gerau liegen die Einschatzungen
der Fachdienste Regionalentwicklung und Mobilitat, Bauaufsicht, Untere Naturschutzbehérde, Untere
Wasser- und Bodenschutzbehdrde, Immissionsschutz und Klimaschutz zugrunde. Die Einschatzung des
Fachgebiets Landwirtschaft des Kreises Darmstadt-Dieburg, das die Belange der Landwirtschaft und der
Feldflur im Kreis Gro3-Gerau vertritt, fligen wir als Anlage bei.

Der Fachdienst Regionalentwicklung und Mobilitat begri3t ausdriicklich, dass It. B-Plan bzw. dem
dargestellten Mobilitatskonzept Malnahmen zur Reduzierung von MIV, in Form von Carsharing, zum
betrieblichen Mobilititsmanagement sowie zur Radverkehrsférderung und zur Férderung des OPNV, im
Plangebiet beabsichtigt sind. Hierdurch kann ein Anreiz fur einen privaten Autoverzicht geschaffen
werden.

Dartber hinaus weisen wir auf das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — kurz GEIG hin, das
dem Ausbau der Leitungs- und Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitdt im Geb&udebereich dient und
am 25.03.2021 in Kraft getreten ist. Das GEIG sieht vor, wer ein Wohngebdude mit mehr als 5
Stellplatzen errichtet, hat daflir zu sorgen, dass jeder Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fir die
Elektromobilitat (z.B. Schutz-/Lehrrohre fir Elektrokabel) ausgestattet wird, vgl. u.a. § 6 GEIG.

Aus Sicht des Radverkehrs wird das Plangebiet siidlich an den bestehenden Geh- und Radweg entlang
der Neckarstralle angebunden, um in Richtung Ortsmitte oder Friedhof zu gelangen und von dort das
OPNV-Angebot zu nutzen. Der Geh- und Radweg ist im Bestand zu schmal (ca. 1,60 m) und fihrt heute
schon zu Konflikten im Begegnungsfall Rad-FulRverkehr. Gerade vor dem Hintergrund der verstarkten
Nutzung durch é&ltere Personen mit Rollstiihlen und Rollatoren sollte eine sichere Lésung gefunden
werden.

Postanschrift: Offnungszeiten: Bankverbindung: (1/4)
Wilhelm-Seipp-Str. 4 Montag, Dienstag, Kreissparkasse Gro3-Gerau

64521 GroR-Gerau Donnerstag und Freitag: IBAN: DE67 5085 2553 0000 0000 18
Bushaltestellen: Landratsamt®, 8:00 Uhr —12:00 Uhr BIC: HELADEF1GRG

JHallenbad® und ,Kreisklinik* Mittwoch: 14:00 Uhr — 18:00 Uhr www.kreisgg.de

und Termine nach Vereinbarung



Wir regen daher an, den Geltungsbereich des B-Planes um den Geh- und Radweg zu erweitern und
diesen flr die zukinftige Nutzung durch Bewohner*innen entsprechend den giiltigen Richtlinien mit
auszubauen.

Die Bauaufsicht des Kreises Gro3-Gerau nimmt zu dem in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Neubau wohnvoll Village® der Stadt Ginsheim-Gustavsburg wie folgt Stellung:

Es wird angeregt, die Vermaliung der Planzeichung im hinteren, schmaleren, norddstlichen Bereich des
Baufensters des WA1 zu Uberarbeiten bzw. zu erganzen, um Unklarheiten zu vermeiden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die in den textlichen Festsetzungen getroffene Forderung
bezlglich der Beschaffenheit der Stellplatze - ,Stellpldtze sind durch geeignete Bdume, Hecken oder
Strducher abzuschirmen. Flir je vier Stellplédtze ist ein standortgeeigneter Baum (Stammumfang mind.
10 cm gemessen in 1 m Hbhe) mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 5 m? zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.” - bereits in dem beigefligten Lageplan nicht eingehalten zu sein scheint. Es
wird angeregt, die fur die Stellplatze erforderliche Anzahl der Baume auch im Bereich der Stellplatze, als
Auflockerung dieser, zu platzieren. Anderenfalls ist die gewlinschte ,Abschirmung“ so gut wie nicht
gegeben.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehoérde bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplans
folgende Bedenken:

Landschaftsplanung:

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan gréRtenteils als Flache fur die Landwirtschaft,
als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und als Vorranggebiet Regionaler Griinzug
dargestellt.

Die Inanspruchnahme des Vorbehaltsgebiets Regionaler Griinzug ist in jedem Fall auszugleichen.
Vorbehaltsgebiete flur besondere Klimafunktionen und Flachen fur die Landwirtschaft sollten moglichst
von Bebauung freigehalten werden. Eine kleinere Dimensionierung des Bebauungsplanes, bei dem die
aktuell bestehenden Grinflachen, die als Vorbehaltsgebiete ausgewiesen sind, nicht in Anspruch
genommen werden, ist abzuprufen.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist zu Uberarbeiten. Als Voreingriffszustand ist der letzte
genehmigte Stand anzunehmen. In dem Bebauungsplan ,Umgehungsstral3e”, der zusammen mit dem
Bebauungsplan ,An der Gartnerei“ den letzten rechtmafigen Zustand darstellt, sind nur auf einer
untergeordneten Flache (unserer Nachmessung nach auf einer FlachengréRe von 1.120 m?) Gebaude
eingezeichnet. Fir einen Grofteil der Flache (unserer Nachmessung nach ca. 5.620 m?) ist in den
Bebauungsplanen ,Umgehungsstrale“ und ,An der Gartnerei“ als Nutzung ,Gartnerisch genutzte
Flache® bzw. ,Erwerbsgartenbau® ausgewiesen. Damit ist fur diese Flache in der Bilanzierung auch der
Biotop- und Nutzungstyp 03.211 Erwerbsgartenbau heranzuziehen. Eine Bilanzierung Uber den ,lIst-
Zustand® auf den naturschutzfachlich geringerwertigen Flachen, d. h. die versiegelten und bebauten
Flachen, ist nicht zulassig. Nach unserer Rechnung ergibt sich damit eine Differenz an ca. 28.000
Biotopwertpunkten, die auszugleichen ist. In den Unterlagen des Bebauungsplans sind entsprechende
Planungen fir KompensationsmalRnahmen einzuarbeiten.

Artenschutz:

Wie in der Potentialanalyse zum Artenschutz bereits richtigerweise festgestellt wurde, sind vertiefende

Untersuchung zwingend erforderlich. Das Vorkommen von Reptilien erscheint anhand der vorhandenen

Strukturen als wahrscheinlich. Daher sind weitere Kartierungen auf Grundlage des Leitfadens fur die
(2/4)



artenschutzrechtliche Prifung in Hessen als auch der gangigen Literatur durchzufihren. Als
abzuprifendes Spektrum erachten wir neben den Reptilien auch Vogel- als auch (gebaudebewohnende)
Fledermausarten.

Hinweise:

Wir empfehlen, die Art Robinia pseudoacacia (Gewdhnliche Robinie) aus der Liste der sonstigen /
klimaangepassten Baumen zu entfernen, da diese eine starke Ausbreitungstendenz hat und daher auch
auf der Schwarzen Liste (Managementliste, Liste mit neophytischen Arten, die invasiv sind, jedoch schon
so weit verbreitet sind, dass eine Bekampfung nicht mehr méglich erscheint) gefihrt ist.

Die Wasser- und Bodenschutzbehorde nimmt wie folgt Stellung:

Da es zu einer Versiegelung von Oberflaiche und damit zu einem Rickgang von Grundwasser-
neubildung am Standort kommt, bitten wir zu prifen, ob zumindest das Dachflachenwasser trotzt der im
hydrogeologischen Gutachten beschriebenen geringen Versickerungsfahigkeit per Versickerung
entwassern kann. Hierzu ist eine eigenstandige Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehodrde Kreis Grof3-
Gerau einzuholen. Informationen zur Antragsstellung sind im folgenden Link zusammengefasst:
https://www.kreisgg.de/fileadmin/Regionalentwicklung Umwelt/\WWasser Bodenschutz/Downloads/Merk
blatt Niederschlagswasserversickerung.pdf

Weitere wasserrechtliche Belange sind vollstandig in der textlichen Festsetzung abgebildet.

Aus Sicht des Immissionsschutzes wird aus dem Gutachten Nr. T 5346 zum Schallschutz folgender
Textvorschlag Gibernommen:

wPassiver Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur schutzbedirftige Rdume im Bereich des
Vorhabens ,wohnvoll Village*

Die Verkehrslarmimmissionen und Dimensionierungspegel fur den baulichen Schallschutz sind in dem
schalltechnischen Gutachten Nr. T 5346 der TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH vom
21.06.2023 beschrieben, welches dem Bebauungsplan beiliegt. Dem Gutachten sind in der Tabelle 2 die
fassadengenauen Beurteilungspegel tagsiuber und nachts durch den Stral3enverkehr, der Tabelle 2 die
resultierenden Auflenlarmpegel Lares zu entnehmen, die nach DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen® berechnet wurden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R’wges der Aufdenbauteile von
schutzbedirftigen 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 schutzbedurftige R&ume, deren Nutzung zum regelmafRigen Nachtschlaf nicht
ausgeschlossen werden kann, sind bei der Berechnung der Anforderungen die resultierenden
Aulenlarmpegel LaresNacht und flr die sonstigen schutzbedirftigen Raume die resultierenden
AuBlenlarmpegel Lares tagentsprechend der Tabelle 2 des Gutachtens Nr. T 5346 zu berucksichtigen.

Das erforderliche resultierende Schallddmm-Maf erf. R'wres bezieht sich auf die gesamte Auflenflache
eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des
Verhéltnisses der gesamten AuRenflaiche eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der
Flachenanteile der Auflenbauteile zu fihren. Grundlage fur die Berechnung 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 Erflllung der Anforderungen®.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich flr das konkrete Objekt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder durch Nachfolgenormen geanderte Anforderungen an
den baulichen Schallschutz ergeben.
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Die ,Zuséatzliche Anforderung des sudlichen Giebelhauses zum Gebdudekomplex Haus 2“ aus dem
Gutachten Nr. T 5346 wird nicht beauflagt, da ein ganzheitliches bauliches Schalldamm- und
Laftungskonzept fir den kompletten Gebaudekomplex einer baulichen Abweichung auf der einzelnen
Gebaudeseite vorzuziehen ist.

Der Fachdienst Klimaschutz nimmt wie folgt Stellung:

Da das Plangebiet teilweise u. a. in einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen liegt, sollte —
ggf. erneut und vertieft — gepruft werden, ob der Bebauungsplan entsprechend kleiner dimensioniert
werden kann. Wir schlieRen uns hier grundséatzlich der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde an.

Wir begriiRen die geplante Dachbegrinungspflicht fur Flachdacher und flach geneigte Dachflachen und
den Hinweis, dass eine Kombination mit aufgestdnderten Solaranlagen mdglich ist. Hier konnte erganzt
werden, dass der Wirkungsgrad von Photovoltaik durch eine solche Kombination sogar erhéht werden
kann. Fur ein optimales Pflanzenwachstum wéren dann weitere Punkte zu beachten, z. B. die Anordnung
der Solaranlagen, deren Aufstanderung und die Art der Pflanzen.

Auf Seite 36 der Begrindung mit Festsetzungen steht: ,....sollen Flachdacher extensiv begrint werden®.
Auf Seite 9 ist dagegen eine verbindliche Pflicht definiert (,sind [...] zu begriinen” statt ,sollen”). Auf Seite
36 sollte in diesem Sinne klargestellt werden, dass und inwieweit es sich um eine Verpflichtung handelt.

Es sollte gepruft werden, an welchen Stellen Fassadenbegrinungen vorgesehen werden kénnen und ob
die Parkplatze Uberdacht, die Uberdachungen dann begriint und / oder fur die Nutzung der Solarenergie
verwendet werden kénnen.

Weiterhin sollte geprift und dargestellt werden, wie das Plangebiet in die kommunale Warmeplanung
einbezogen wird und welche Wechselwirkungen bestehen. Insbesondere, falls eine (eigene) zentrale
Warmeversorgung (Nahwéarme / Fernwarne) geplant oder absehbar sinnvoll ist, sollte der Flachenbedarf
und die Lage hierfur bereits berilicksichtigt werden.

Im Umweltbericht steht auf Seite 13, dass die ,Entsorgung der [...] Abfélle [...] durch Anschluss an das
Abwassernetz der Stadt sichergestellt* wird. Hier kénnte klargestellt werden, wie die Entsorgung der
Abfélle erfolgt.

Zum Abschluss haben wir noch eine Bitte an Sie. Der Kreis GroR-Gerau unterhélt ein digitales
Bebauungsplankataster. Dieses kann in unserem Offentlichen Geoportal (https:/kreis-gross-
gerau.wheregroup.com/geoportal/) von allen interessierten Stellen und Personen eingesehen werden.
Um unsere Kataster aktuell halten zu kénnen, méchten wir Sie bitten, uns die neuen Bebauungsplane
nach Rechtskraft neben der Papierform auch im pdf-Format, optional auch als tif-Datei, vorzulegen. Sie
kénnen uns die Plane und Begrundungen gerne per Email an die folgende Adresse senden:
Regio@kreisgg.de. Vielen Dank!

Im Gegenzug stellen wir Ihnen gerne auch die uns bereits vorliegenden digitalen Bebauungsplane zur
Verfagung.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage
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Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, 64276 Darmstadt

Stadt Ginsheim-Gustavsburg
Bauamt

Dr.-Herrmann-StraBe 32
65462 Ginsheim-Gustavsburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Neubau wohnvoll Village
hier: friihzeitige Behordenbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren,,

aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Be-
lange der Landwirtschaft / Feldflur werden zu o.g. Vorhaben keine grundsétzli-
chen Bedenken vorgetragen.

Das Plangebiet (ca. 0,71 ha) wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 u.a.
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die aktuelle Nutzung wird in den
Unterlagen mit Wohnnutzung, Blumengeschéaft und AuBenanlagen der ehema-
ligen Gértnerei angegeben. Es werden somit keine landwirtschaftlich genutzten
Flachen Uberplant.

Im Nordosten des Plangebietes befinden sich Ackerflachen, die u.a. als 6kolo-
gische Brachflachen sowie fiir den intensiven Gemiseanbau genutzt werden.
Diese Kulturen werden bedarfsgerecht, d.h. vorzugsweise nachts, beregnet.
Ebenso ist mit Maschinenlarm, nachtlicher Ernte, Staub, Gerlichen z.B. durch
organischer Diingung (Mist, Kompost) zu rechnen.

Hier sehen wir Konfliktpotenzial mit den zuklnftigen Anwohnern. Somit regen
wir an, in den Textlichen Festsetzungen folgendes aufzunehmen:

Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Mit deren witterungs-
abhangiger Bewirtschaftung verbunden sind Immissionen u.a. durch Larm, Be-
regnung, Geruch, Staub. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.

Den abweichenden Stellplatzschlissel sehen wir kritisch. Bei zu wenig Stellplat-
zen ist mit verstarktem ruhenden Verkehr in der Umgebung zu rechnen. Des-
halb ist jederzeit eine ungehinderte Zufahrt fir den landwirtschaftlichen Ver-
kehr Gber die Miinchener StraBe bzw. Eichenweg zu gewahrleisten.

Laut der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann der Eingriff innerhalb des Plan-
gebietes kompensiert werden, was wir beflirworten.

Wir bitten um Mitteilung der Abwéagung.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

Fachbereich

Landwirtschaft und Umwelt
Fachgebiet

Landwirtschaft

I
I
alr.darmstadt@ladadi.de

o

V4

O www.ladadide

Service-Nr.: 115 (ohne Vorwahl) m‘IS)

Ihr Zeichen/Schreiben vom
Planungsbdro Fischer / 12.01.2024
Unser Zeichen

411.3 TOB Gi-Gu_Seniorenwohnanlage

Datum
05.04.2024

Postanschrift:

Der Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg
64276 Darmstadt

Dienstgebdaude/Hausadresse:
Kreishaus Darmstadt
JagertorstraBe 207

64289 Darmstadt-Kranichstein
% 061518810

Fristenbriefkasten:
Jagertorstrae 207
64289 Darmstadt

Sprechzeiten:
Mo. - Fr. 8 —12 Uhr
Do. 14 -16 Uhr

Bankverbindung:

Stadt- u. Kreissparkasse Darmstadt
BIC HELADEFIDAS

IBAN DE47 5085 0150 0000 5490 96

Sparkasse Dieburg
BIC HELADEF1IDIE
IBAN DE21 5085 26510033 2001 14

USt-IdNr. DE111608693



Der Kreisausschuss
des Kreises Grof3-Gerau

Regionalentwicklung und
Mobilitat
Regionalentwicklung,
Wirtschaft und Umwelt

Besuchsanschrift
Kreisverwaltung GroR-Gerau | Postfach 1464 | 64504 GroB-Gerau Wilhelm-Seipp-Str. 4
64521 GroR-Gerau
Zimmer
Planergruppe ROB GmbH H
uskunft
Paul Dewan
Am Kronberger Hang 3 eleton

65824 Schwalbach/Taunus

regio@Kkreisgg.de
Aktenzeichen
IV/1.1 hu

Datum
07.05.2024

Bauleitplanung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg;
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Neubau wohnvoll Village*“;
hier: Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger ToB gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr Dewan,

im Nachgang zu unserer Stellungnahme vom 11.04.2024 Ubersenden wir lhnen das Schreiben des
Fachbereichs Gefahrenabwehr des Kreises GroRR-Gerau, der wie folgt Stellung nimmt:

Die folgende Stellungnahme gliedert sich in Forderungen und Hinweise.

Forderungen:

1.) Die Ldéschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W  405-Bereitstellung von  Ldschwasser durch die  o&ffentliche
Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Fur die geplante Bebauung ist eine Léschwassermenge von 1600 I/min Uber einen Zeitraum
von 2 Std. bereitzustellen.

2.) Liegt bei den bestehenden Gebduden die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder
sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber Gelandeoberflache, so ist eine
Feuerwehrzufahrt mit Aufstellflache gem. DIN 14090 (Fléachen fur die Feuerwehr auf dem
Grundstuck) auf der 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. dem Grundstlick herzustellen.

Bei Verkehrsberuhigungs- oder BepflanzungsmalRnahmen auf éffentlichen Verkehrsflachen ist
darauf zu achten, dass gem. § 4,5 und 17 HBO notwendige Feuerwehrzufahrten und
Aufstellflachen auf  offentlichen  Verkehrsflichen  uneingeschrankt nutzbar  sind.

Postanschrift: Offnungszeiten: Bankverbindung: (1/2)
Wilhelm-Seipp-Str. 4 Montag, Dienstag, Kreissparkasse Gro3-Gerau

64521 GroR-Gerau Donnerstag und Freitag: IBAN: DE67 5085 2553 0000 0000 18
Bushaltestellen: Landratsamt®, 8:00 Uhr —12:00 Uhr BIC: HELADEF1GRG

JHallenbad® und ,Kreisklinik* Mittwoch: 14:00 Uhr — 18:00 Uhr www.kreisgg.de

und Termine nach Vereinbarung



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

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

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgeréate der Feuerwehr fuhrt und bei denen
die Oberkante der Brustung der zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8m uber
Gelandeoberflache liegt, durfen nur errichtet werden, wenn die Feuerwehr tber die erforderlichen
Rettungsgerate, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfugt. Das erforderliche Hubrettungsgerat muss
gem. Feuerwehrorganisationsverordnung zeitnah, langstens jedoch nach 19 Minuten zur
Verfugung stehen. Wird das Hubrettungsfahrzeug aus einer anderen Kommune zugefiihrt, so ist
dies zwischen beiden Parteien im Rahmen einer schriftlichen Vereinbarung zu regeiln.

Auf die Sicherstellung der Rettungswege ist in den Bebauungsplanen verbindlich hinzuweisen.

3.) Flachendeckende, akustisch ausreichend dimensionierte Sirenen-Beschallung des
Planungsgebietes (bei Wohn- und Gewerbegebieten); nachweislich der in beigeflugter
Beschallungsbegutachtung fir die Ortslage ausgewiesenen Defizite.

Hinweise:

1.) Zur Léschwasserentnahme durch die Feuerwehr sind Unterflurhydranten DN 80 nach DIN 3221
einzubauen. Der Hydrantenabstand sollte 120 Meter nicht Gberschreiten.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066 Teil1 deutlich sichtbar zu
kennzeichnen. Die Entfernung der Hinweisschilder zum Hydranten sollte im Regelfall nicht mehr
als 5 Meter betragen.

Die Rohrnetze sind so auszulegen, dass bei max. L&éschwasserenthahme noch ein
FlieRuberdruck von mind. 1,5 bar an den Hydranten zur Verfligung steht.

Die Léschwasserleitungen sind als Ringleitungen auszufihren.

2.) Kann die erforderliche Ldéschwassermenge nicht durch die zentrale Wasserversorgung
sichergestellt werden, so sind andere Mdoglichkeiten der Wasserenthnahme (z.B.
Léschwasserbrunnen / -behalter) herzustellen.

3.) Ausreichende Dimensionierung der Ableitung von Niederschlags- und Oberflachenwasser zur

Verhinderung von Ruckstau-Schéaden und Uberschwemmungsereignisse bei
Starkniederschlagen infolge der klimatischen Veranderungen.

Mit freundlichen GrifRen

(212)
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Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, 64276 Darmstadt

Stadt Ginsheim-Gustavsburg
Bauamt

Dr.-Herrmann-StraBe 32
65462 Ginsheim-Gustavsburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Neubau wohnvoll Village
hier: friihzeitige Behordenbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren,,

aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Be-
lange der Landwirtschaft / Feldflur werden zu o.g. Vorhaben keine grundsétzli-
chen Bedenken vorgetragen.

Das Plangebiet (ca. 0,71 ha) wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 u.a.
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die aktuelle Nutzung wird in den
Unterlagen mit Wohnnutzung, Blumengeschéaft und AuBenanlagen der ehema-
ligen Gértnerei angegeben. Es werden somit keine landwirtschaftlich genutzten
Flachen Uberplant.

Im Nordosten des Plangebietes befinden sich Ackerflachen, die u.a. als 6kolo-
gische Brachflachen sowie fiir den intensiven Gemiseanbau genutzt werden.
Diese Kulturen werden bedarfsgerecht, d.h. vorzugsweise nachts, beregnet.
Ebenso ist mit Maschinenlarm, nachtlicher Ernte, Staub, Gerlichen z.B. durch
organischer Diingung (Mist, Kompost) zu rechnen.

Hier sehen wir Konfliktpotenzial mit den zuklnftigen Anwohnern. Somit regen
wir an, in den Textlichen Festsetzungen folgendes aufzunehmen:

Immissionsschutz

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Mit deren witterungs-
abhangiger Bewirtschaftung verbunden sind Immissionen u.a. durch Larm, Be-
regnung, Geruch, Staub. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen.

Den abweichenden Stellplatzschlissel sehen wir kritisch. Bei zu wenig Stellplat-
zen ist mit verstarktem ruhenden Verkehr in der Umgebung zu rechnen. Des-
halb ist jederzeit eine ungehinderte Zufahrt fir den landwirtschaftlichen Ver-
kehr Gber die Miinchener StraBe bzw. Eichenweg zu gewahrleisten.

Laut der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann der Eingriff innerhalb des Plan-
gebietes kompensiert werden, was wir beflirworten.

Wir bitten um Mitteilung der Abwéagung.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

Fachbereich

Landwirtschaft und Umwelt
Fachgebiet

Landwirtschaft

I
I
alr.darmstadt@ladadi.de

o

V4

O www.ladadide

Service-Nr.: 115 (ohne Vorwahl) m‘IS)

Ihr Zeichen/Schreiben vom
Planungsbdro Fischer / 12.01.2024
Unser Zeichen

411.3 TOB Gi-Gu_Seniorenwohnanlage

Datum
05.04.2024

Postanschrift:

Der Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg
64276 Darmstadt

Dienstgebdaude/Hausadresse:
Kreishaus Darmstadt
JagertorstraBe 207

64289 Darmstadt-Kranichstein
% 061518810

Fristenbriefkasten:
Jagertorstrae 207
64289 Darmstadt

Sprechzeiten:
Mo. - Fr. 8 —12 Uhr
Do. 14 -16 Uhr

Bankverbindung:

Stadt- u. Kreissparkasse Darmstadt
BIC HELADEFIDAS

IBAN DE47 5085 0150 0000 5490 96

Sparkasse Dieburg
BIC HELADEF1IDIE
IBAN DE21 5085 26510033 2001 14

USt-IdNr. DE111608693



Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt - 64278 Darmstadt
Per Mail: dewan@planergruppe-rob.de

Unser Zeichen: RPDA - Dez. Ill 31.2-61 d 02.07/1-2024/1
Magistrat der Stadt Dokument-Nr.: 2024/432147
Ginsheim-Gustavsbu rg Ihre Ansprechpartnerin: [
Dr.-Hemmann-StralRe 32 Zrmemnummer -_
65462 Ginsheim-Gustavsburg E-Mail: .

Datum: 10. April 2024

Bauleitplanung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg im Landkreis GroB-Gerau
Vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf ,,Neubau wohnvoll Village*
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben der Planergruppe ROB vom 27. Februar 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 1 BauGB meine koordinierte Stellung-
nahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfugung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Ginsheim-Gustavsburg
im Stadtteil Ginsheim auf dem Gebiet einer enemaligen Gartnerei, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, um eine Seniorenwohnanlage zu errichten.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,7 Hektar
B. Stellungnahme

I Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
WilhelminenstraBe 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2
64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:
www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-



1. Dezernat Illl 31.1 — Regionalplanung und Dezernat lll 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Die vorgesehene Flache liegt grofRtenteils innerhalb eines im Regionalplan Sidhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen ,Vor-
behaltsgebiet fur Landwirtschaft®. Ein sehr geringfugiger Teil ist als Mischgebiet ausge-
wiesen, was der regionalplanerischen Kategorie eines ,Vorranggebietes Siedlung®
entspricht.

Zudem wird die Flache von einem ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug®, einem ,Vorbe-
haltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz® und einem ,Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen® Gberlagert.

Vorranggebiete stellen Ziele der Raumordnung, Vorbehaltsgebiete stellen Grundsatze
der Raumordnung dar.

Gemall RPS2010 / RegFNP Grundsatz G10.1-11 ist in den ,Vorbehaltsgebieten fur Land-
wirtschaft” die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirtschaftung sicher-
zustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Flachen fur die Freizeit-
nutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und gewerbliche Zwecke — sofern
keine solchen ,Vorranggebiete Planung® in den Ortsteilen ausgewiesen sind — sowie fur
Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha maoglich. Die Planung geht hiermit konform.

Die Ausfuhrungen zur baulichen Dichte sind plausibel und nachvollziehbar.

Von der Flache ist ein im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 festgelegtes ,Vorranggebiet Regionaler Grunzug“ beruhrt. Ob tatsachlich ein Ziel-
verstol} vorliegt, ist aufgrund des Kartenmalistabs des Regionalplans Sudhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans von 1:100.000 nicht eindeutig feststellbar. Die Planung
kann daher als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Jedoch mochte ich im Hinblick auf das in Z4.3-2 RPS/RegFNP 2010 verankerte grund-
satzliche Verbot der baulichen Inanspruchnahme eines ,Vorranggebietes Regionaler
Grunzug® auf den Beschluss der Regionalversammlung Sudhessen vom 01. Marz 2013
verweisen, nach welchem die Inanspruchnahme von Flachen im ,Vorranggebiet Regio-
naler Grinzug“ unabhangig von ihrer Grofe im gleichen Naturraum zu kompensieren ist.



Il. Abteilung IV/IDa— Umwelt Darmstadt

Bezuglich der vom Regierungsprasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

1. Dezernat IV/Da 41.1 —Grundwasser

Die planaufstellende Kommune hat in eigener Verantwortung sicherzustellen, dass die
Versorgungssicherheit der 6ffentlichen Wasserversorgung dauerhaft fir die kiinftige Be-
bauung gewahrleistet ist. Bitte legen Sie flr das geplante Gebiet dar, wie die 6ffentliche
Wasserversorgung sichergestellt werden kann. Der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Be-
triebs-, Loschwasser) ist hierzu unter Berucksichtigung der demografischen Entwicklung
und des Klimawandels zu ermitteln (Jahresmenge und Tagesspitzenbedarf). Bei der Be-
darfsermittlung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasserverwendung zu achten.
Es ist frihzeitig der Nachweis zu erbringen, dass der gesamte Wasserbedarf, auch in
langeren Trockenperioden, durch den zustandigen Wasserversorger gedeckt werden
kann.

Es ist eine Gegenuberstellung der gultigen Wasserrechte mit den Fordermengen der letz-
ten 5 Jahre vorzulegen. Zusatzlich sind die zukunftigen FOrdermengen auch unter Be-
rucksichtigung des Klimawandels und eines damit evtl. verbundenen geringeren nutzba-
ren Wasserdargebotes zu prognostizieren. Darauf aufbauend ist darzulegen, wie der
Wasserbedarf, auch unter Berucksichtigung der technischen Moglichkeiten (z.B. Zustand
der Technik, Leitungsdimensionierung, Auslegung der Gewinnungs- Aufbereitungs- und
Speicheranlagen), gedeckt werden kann. Bei Fremdbezug von Trinkwasser ist zusatzlich
eine aktuelle Bestatigung der eingeplanten Liefermengen des Fremdversorgers vorzule-
gen.

Fuar den Fall einer Wassermangelsituation ist darzulegen, welche MalRnahmen sodann
ergriffen werden. (Hinweise: Muster-Gefahrenabwehrverordnung Trinkwasser, Was-
serampel.)

Daneben sind die Moglichkeiten der Nutzung von Niederschlagswasser oder Abwasser
(insbesondere Grauwasser) zu Brauchwasserzwecken zu untersuchen, um den Wasser-
haushalt zu schonen, soweit — wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem
nicht entgegenstehen. Entsprechende Vorgaben zur sparsamen Trinkwasserverwen-
dung und —substitution sind in die Bauleitplanung aufzunehmen. (Hinweis: Muster-Zister-
nensatzung)

Es ist darzulegen, welchen Einfluss das Vorhaben auf die Grundwasserneubildung hat
und welche Malinahmen vorgesehen sind, um eine Verringerung der Grundwasserneu-
bildung so gering wie moglich zu halten. Dabei sollte angestrebt werden, dass die Ver-
siegelung von Flachen mdoglichst geringgehalten wird und anfallendes Niederschlags-
wasser im Planungsgebiet verbleibt.



In diesem Zusammenhang, kann es hilfreich sein, die Auswirkungen des Gesamtvorha-
bens auf das Grundwasser (Versickerung, Neubildung, Stoffeintrage) im Planungsgebiet
ubergreifend zu betrachten (z.B. innerhalb eines Fachbeitrags Wasserrahmenrichtlinie).

Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird in den Unterlagen nicht erwahnt. Die
Madglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grundlage eines hydrolo-
gischen Gutachtens zu prifen. Soweit eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht
vorgesehen oder moglich ist, ist dies entsprechend zu begriinden.

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass bei einer Versickerung von Niederschlagswasser
die Machtigkeit des Sickerraums, bezogen auf den hochst gemessenen Grundwasser-
stand, mindestens 1 Meter betragen sollte (hier ggf. nicht gegeben). Die Klarung der Zu-
lassigkeit einer Versickerung von Niederschlagswassers ist dem entsprechenden Verfah-
ren vorbehalten.

Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder durch die Tief-
bauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist
hierfur ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehorde erfor-
derlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die
sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken konnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu be-
achten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlos-
sen wird, ist dies der zustandigen Behorde gemal} § 49 Abs. 2 WHG unverzuglich anzu-
zeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden
(insb. geothermische Anlagen), so kann hierfur ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Er-
laubnis durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich sein.

Ich bitte Sie, diese Aspekte als Hinweise in den Textteil des Bebauungsplans aufzuneh-
men.

Wie in der Begrundung und dem Umweltbericht dargelegt, ist im Plangebiet mit sehr ho-
hen Grundwasserstanden zu rechnen. Es sollte bereits im Rahmen der Bauleitplanung
eine kleinrdumige detaillierte Untersuchung der gegenwartigen und der zu erwartenden
Grundwassersituation in Form eines hydrogeologischen Gutachtens durchgefihrt wer-
den. Die daraus folgenden Ergebnisse sollten in zwingend notwendigen baulichen Vor-
kehrungen einbezogen werden.



Die erforderlichen baulichen Vorkehrungen — z.B. Vorgaben zur maximalen Einbindetiefe
von Gebauden, Aufschittungen des Gelandes oder spezielle Grindungsmalinahmen —
sollten in dem Bebauungsplan festgesetzt werden, damit die ausgewiesene Nutzung
ohne Gefahr der Vernassung realisierbar ist.

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstande, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mogliche Stoffeintrage ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der Malinhahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen. Fur die Bearbeitung der oben genannten Punkte ist die
Erstellung eines Fachbeitrags Wasserrahmenrichtlinie dienlich.

2. Dezernat IV/Da 41.2 — Oberflachengewasser

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Auf diesen Sachverhalt wird im Bebauungsplan ausreichend eingegangen.
Abflussregelung (Grundlage §37 Abs.4 HWG)

Die gesicherte Abflussregelung ist nachzuweise. Diese liegt vor, wenn der durch die zu-
lassige Bebauung bedingte hohere Abfluss bei Niederschlag von den vorhandenen Fliel3-
gewassern ohne Schaden fur die bebauten Flachen und die Unterlieger aufgenommen
und abgeleitet werden kann.

Zunachst sind alle moglichen MalRinahmen zur Ruckhaltung des anfallenden Nieder-
schlags-wassers sowohl im Innen- als auch im Aul3enbereich (Versickerung von Nieder-
schlagswasser, Flachenentsiegelung, Dachbegrinungen, Ruckhaltungen hinter Stral3en-
und Wegedammen des Baugebiets zu prufen und auszuschopfen. Die dann noch ver-
bleibende Niederschlagsmenge ist gewasserokologisch vertraglich und ohne Schaden
fur die bebauten Flachen und die Unterlieger unter Berlcksichtigung der Leistungsfahig-
keit des Gewassers (ggf. gedrosselt) abzuleiten.

Hierbei sind moglichen Auswirkungen von Starkregenereignisse sowie die erforderlichen
HochwasserschutzmalRnahmen bei der Aufstellung der Bauleitplanung dringend zu be-
achten.

Eine ausreichende Abflussregelung ist im beschriebenen Sinne nachzuweisen bzw. zu
konkretisieren.



Starkregen

Das Gemeindegebiet von Ginsheim wird gemaly der Starkregen-Hinweiskarte einem
Starkregen-Index von ,Mittel“ bis ,Erhdht“ zugeordnet.

Ich empfehle zu prufen, ob das Plangebiet hiervon betroffen ist. Das Hessische Landes-
amt far Naturschutz, Umwelt und Geologie kann entsprechende Daten zur Verfligung
stellen.
https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-pro-
jekte/starkregen-hinweiskarte)

3. Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Anforderungen an den Umgang mit Niederschlagswasser

§ 37 Abs. 4 HWG gibt ferner vor, das Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden soll. Die Regenwassernutzung ist somit
die Regel. Die Nutzung entlastet die Abwasseranlagen, vermeidet Uberschwemmungs-
gefahren und schont den Wasserhaushalt. Eine Abweichung von dieser gesetzlichen
Vorgabe ist zu begrinden.

Im beiliegenden hydrogeologischen Gutachten kommt der Gutachter zum Schluss, dass
die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser am Standort als sehr gering einzu-
stufen ist. Ein Entwasserungskonzept fur Niederschlagswasser liegt den Unterlagen nicht
bei. Weiter Mallnahmen wie z. B. das Sammeln in Zisternen zur Verwertung als Brauch-
wasser oder zur Bewasserung oder begrinte Flachdacher mit einer Substrathohe von
mind. 25 cm sind in der weiteren Planung einzubeziehen, die zur Verringerung des ab-
zuleitenden und zu behandelnden Niederschlagswassers fuhren.

Fir eine gezielte Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist
eine Erlaubnis nach §§ 8, 9i. V. m. 57 WHG bei der zustandigen Behorde zu beantragen.
Die vorzulegenden Unterlagen sind im Vorfeld abzustimmen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Aus der Begrindung Punkt 15.2 geht hervor, der Nachweis der gesicherten Abwasser-
entsorgung im weiteren Verfahrensverlauf erfolgt.

Die Leistungsfahigkeit der mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden Abwasseranlagen
ist sicherzustellen. Es ist zu prufen, inwieweit im Hinblick auf das geplante Vorhaben eine
Anderung der vorhandenen wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung von Misch- und
Niederschlagswasser erforderlich wird (Beeintrachtigung nachfolgender Regenentlastun-
gen / Einfluss auf den Nachweis zur Schmutzfrachtberechnung).

Die Anforderungen der Abwassersatzung sind zu beachten.



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

4. Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

a. Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Von meiner Seite bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bedenken gegen das o. a. Vorhaben.

Die Belange des Dezernates 41.5 sind in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
planentwurf hinreichend berlcksichtigt.

b. Vorsorgender Bodenschutz:

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rd. 0,71 ha, wobei ca. 0,35 ha des
Gebietes bereits bebaut sind (Gartnereigelande, Stral’en). Das Plangebiet ist im westli-
chen Bereich (ca. 0,15 ha) durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der Gartnerei
(2019) bereits Uberplant. Der ubrige Teil des Plangebiets (0,56 ha) liegt innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Umgehungsstral’e” (1974), der in diesem Be-
reich eine gartnerisch genutzte Flache festsetzt.

Gegenuber der ursprunglichen Planung (3.700 m?) ergibt sich eine potentiell mdgliche
zusatzliche Versiegelung von ca. 600 m? (siehe U-Bericht, Tabelle 5).

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes werden in den mir vorgelegten Planun-
terlagen (Erlauterungsbericht, Umweltbericht) auf Grund dieser GroRenordnung hinrei-
chend betrachtet.

5. Dezernat IV/Da 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Die Prufung der Unterlagen zu o.g. Planung hat ergeben, dass gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken bestehen.

Die Auswirkungen des geplanten Restaurants auf die umgebende Wohnbebauung mus-
sen durch die zustandige Immissionsschutzbehodrde des Kreises Gro3-Gerau im Rahmen
des Bauantragsverfahrens gepruft werden.



lll. Abteilung IV/IWi- Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sltdhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurzibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg Uber fruheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen
Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

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

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.
IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Durch die Planung ist kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft be-
troffen, auch kein Schutzgebiet nach Naturschutzrecht. Das VSG 6016-401 ,Mainmun-
dung und Ginsheimer Altrhein“ und das FFH-Gebiet 6016-306 ,,Ginsheimer Altrhein® lie-
gen ins ausreichender Entfernung zum Vorhaben. Insofern kann der Einschatzung des
Blros GPM in der FFH-Vorprifung vom November 2023 gefolgt werden, dass keine er-
heblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete zu erwarten
sind.



Aus der faunistischen Potenzialabschatzung des Blros GPM vom Juli 2023 geht hervor,
dass sich fur Fledermause und Vdgel artenschutzrechtliche Mallnahmen ergeben und fur
Zauneidechsen weitere Untersuchung erforderlich sind. Diese Mal3hahmen und Untersu-
chungen sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren bzw. als Vermeidungsmafnahmen
festzusetzen. Aufgrund der gegebenen Habitatstrukturen (Baumhecken) ist ein Vorkom-
men der Haselmaus nicht auszuschlieRen. Erganzend sollten daher Aussagen zum Vor-
kommen der Haselmaus getroffen werden.

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdogliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen konnen Sie per Email richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Mit freundlichen Griuf3en
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.

Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.

Hinweis:

Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de




An die Stadt
Ginsheim-Gustavsburg
Herrn Birgermeister Siehr
Schulstrale /Rathaus

65462 Ginsheim

Ginsheim, 08. April 2024

Stellungnahme /Einwendungen zum geplanten Neubau
Wohnbau Village

Sehr geehrter Herr Siehr,

nach Kenntnisnahme des Bebauungsplans fir dieses Projekt habe ich folgende Punkte die ich
nachfolgend ausfiihren will.

Vorweg sei gesagt, dass eine solche Einrichtung fur Ginsheim zu begriiRen ist. Dafiir soliten aber
auch die Rahmenbestimmungen stimmen.

Finanzielle Absicherung des Projekts
Zufahrt / Parkplatze
Verkehrsaufkommen

Angrenzende Sichtschutzhecke

hpPON=

Zu1

lch gehe mal davon aus, dass die Stadt sich Uber die finanziellen Verhaltnisse der Wohnvoll
Development Service GmbH informiert hat, damit diese ein solches Projekt auch bei widrigen
Umsténden fertig stellen kann. Es wére namlich sehr unschén auf die nicht fertiggestellte Bauruine
zu sehen.

Zu 2

Es handelt sich bei dieser Immobilie um ein gewerbliches Objekt, welche eine einspurige Zufahrt
laut Plan bekommen soll. Wirde gerne wissen, was die StraRenverkehrsordnung und die
Feuerwehr dazu zu sagen haben! Ich konnte sehr gut beobachten, als Herr Kretzschel seine
Anlieferungen per LKW fiir den Dachausbau erhalten hat und die Fahrer sich abgemiiht haben
Uberhaupt an diese Zufahrt zu kommen. Samtliche Teile mussten sodann per Gabelstapler entladen
werden.

Hierruber sollen Lieferanten, Angestellte, Bewohner, Krankenwagen, Feuerwehr etc. kommen!
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Daraus ergibt sich natirlich auch die Frage wo all diese Leute und Besucher Uberhaupt mit Ihren
Fahrzeugen parken sollen. Auch wenn man sich die Zahlen schén rechnet und Satzungen &ndert,
verschwindet das Problem nicht.

Zu3

Wie auch lhnen bekannt sein durfte, ist die Minchener StraBe schon sehr stark als
Durchgangstrae zur Autobahn von den Nachbarorten frequentiert. Mein Haus steht direkt an der
Kreuzung zur Berliner StraRe und dem Feldweg und so bekomme ich durch diese Lage auch den
gesamten Verkehr ab. Das beinhailtet die landwirtschaftlichen Nutzfahrzeuge, Kleingartner und
Vereinsmitglieder.

Dariiber hinaus handelt es sich bei meinem Haus, als auch den anderen, um Passivh&user, die ihre
Frischiuftzufuhr von der StraRe bekommen, was schon keine Mehrbelastung ertragt, da es auch
schon vorkam, dass ich Abgasluft in meinem Haus gerochen habe.

Diese Zufahrt als Haupteinfahrt zu verwenden ist also ein absolutes ,No Go“ Deshalb muss die
Zufahrt von der Neckarstrale aus erfolgen.

Zu 4

In unseren Kaufvertrdgen mit der Wohnbau steht explizit, dass sich die Stadt verpflichtet hat eine
Sichtschutzhecke zum Nachbargrundstiick zu erstellen, was ja auch der Fall ist. Von daher sollte
diese nicht nur wegen dem Sichtschutz zum Nachbargrundstiick sondern auch als ein wenig
Ausgleichsflache fur unsere geschiitzten Tierarten, wie Eidechsen, Kréten, Nashornkafer und der
Gottesanbeterin erhalten bleiben. Diese Tiere verirren sich gerne mal auf unseren Terrassen —
Bilder verfugbar -.

Es wére wohl das Einfachste den Plan einfach zu drehen und die Gebaude entlang der
Friedhofsmauer zu errichten, da stért es niemanden.

Dies wirde auch den Sonneneinfall im Winter, den wir fur das Heizen unsere Hauser benétigen,
nicht zu sehr beeintrachtigen. Gleichwohl sei angemerkt, dass grundsétzlich nur ein 2 geschossiges
Gebaude angebracht ware.

Unsere Bedenken, die wir beim Informationsgespréch im Sommer letzten Jahres geadulert haben,
wurden in keiner Weise durch eine Anderung in den Plénen bericksichtigt.

Mit freundli




An die
Stadt Ginsheim-Gustavsburg
Stadtverordnetenversammiung

Herrn Biirgermeister Sichr

Ginsheim, den 09.04.2024

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Neubau wohnvoll Village,*
verdffentlicht vom 04.03. -12.04.2024

Sehr gechrter Herr Biirgermeister Sichr,
Sehr geehrte Stadtverordnete,

im folgenden wollen wir uns zu dem geplanten Vorhaben und den nun dffentlich zugiinglichen
Dokumenten fubBern.

Es ist zu begriilen, dass die Stadtverordneten von Ginsheim-Gustavsburg sich rechtzeitig
Gedanken zur Stadtgestaltung fiir Senior:innen machen und Planungen dazu vorlegen.

Es ergeben sich Nachfragen und Einwiinde zu:
1. Parkplatzangebot 2. Verkehrsplanung/allgemein 3. Verkehr/Bauphase

Ad 1)

Unter .Ziel und Zweck der Planung™ wird genannt: ,Die Wohnanlage soll Raum fiir zwei
Pflegewohngemeinschafien mit insgesamt 24 Bewohnern sowic 43 betreute Wohneinheiten
bieten. Die betreuten Wohneinheiten werden in einer GroBe zwischen 43 gm und 55 gm
geplant. Zur tiglichen Versorgung der Bewohner sollen ein Restaurant, ein ambulanter Dienst
und eine Tagespflege in die Seniorenanlage integriert werden.™

14 Tagespflegeplitze sind geplant. Tagespflege, ambulanter Dienst und Restaurantbetrich
bendtigen Personal. Im vorgelegten Mobilititskonzept und Stellplatznachweis wird im
Gutachten der TRC - Transportation Research and Consulting GmbH (S.20) ¢in Bedarf von
21 Stellpliitzen errechnet. Geplant werden sogar 23, klingt gut, ist cs aber nicht.

Auf der Internetseite der ROB Planergruppe - Architekten und Stadtplaner findet sich unter
‘Beteiligungsverfahren” fiir das Projekt in Ginsheim-Gustavsburg unter Pkt. 13 Verkehrliche
Belange (S.38,39) das Ergebnis des Mobilititskonzeptes der TRC. Die Stellplatz/
Parkplatzberechnung wird unter Pkt. 13.2.2 Schlussfolgerung Mobiltitskonzept auf S.39
dargestellt. Beantragt werden 0,233 Pkw-Stellplitze je Service-Seniorenwohnung.

Die Berechnung beruht auf der Grundlage / Einzelfallermittlung fiir . Seniorenwohnen.™
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Die von TRC verwendete BerechnungsgriBe fiir Seniorenwohnen ist zu gering und
unzutreffend. Warum ? Weil das eigene Wohnvoll-Konzept "Co-Living” erhdhten
Publikumsverkchr bedeutet. Denn das Konzept zielt ja gerade auf familiengerechtes -
und mehrere-Generationen-tibergreifendes Leben und Betreuen im Alter. Und zwar so
frith wie méglich. Schon ab 65 Jahren oder sogar frither. Ergo: Publikumsverkehr.
Zudem: Die Bewohner des Betreuten Wohnens - 43 (!) Wohnungen - werden einen
eigenen PKW haben. Denn sie sind ja jitnger und mobiler.

Genau dies dokumentiert das TRC-Gutachten im Anhang Abb. A2/5.23:

Modal Split des Verkehrsaufkommens nach Altersgruppen.

Erst ab 80 Jahren werden die MIV-Fahrer-Zahlen deutlich geringer.

Auf der informativen ., Wohnvoll. Zuhause unter Freunden™ - Website kann man sich unter
"Co-Living” zu Uberlegungen und umgesetzten Projekten informieren. Gemeinsames Leben
und Wohnen ist wertvoll. Sinnvollerweise soll es familienfreundliche Ubergiinge fiir
Senior:innen ‘von zu Hause in familienfreundliches Wohnen' des Wohnvoll Village geben.
Zum einen mittels Pflegediensten fiir Senioren zum anderen familienfreundlich gestaltet fiir
Angehdrige und Verwandte, die zu Besuch kommen kénnen.

Im TRC-Gutachten (vgl. S.16, Pkt.3) steht unter ..Verkehrsquelle Gaststiitten, Restaurant/
Kiiche* Giste wilrden keinen eigenen Stellplatzbedarf erzeugen. Das ist blanker Unsinn !

Im Gegenteil: Cafe und Restaurant sind in Wohneinrichtungen fiir Senor:innen der Treffpunki.
Wer die langjihrige, wertvolle Arbeit Kirchlicher Sozialtriiger wie Caritas und Diakonie kennt,
weiB, dass ein Cafe/Restaurant u.a. die Nahtstelle am Ubergang fiir Senioren zum Wohnen im
Wohnheim ist.

Doch vor allem: Wenn ,,Wohnvoll* ihr eigenes Co-Living-Konzept emst meint und wic
geplant beabsichtigt, familienfreundliches Wohnen fordert, dann werden Angehdrige und
Verwandte ‘zum Leben’ z.B. im Restaurant zu Besuch kommen. Natiirlich werden sie auch
liingere Zeit vor Ort sein. Jeder, der trad. kirchliche, soziale Wohnheime kennt., weill das.

.. Wohnvoll" ist ein privates Unternehmen. Sicherlich wissen Mitarbeiter von Wohnvoll um
die Bedeutung von Cafes. Doch hier, in der Projekt-Beantragungsphase wird es den
Biirgern Ginsheims und der Stadtverordnetenversammlung unterschlagen.

Sollen die Biirger die Kosten der Parkplitze tragen ?

An oberster Stelle eines privaten Unternchmens, das immensen Kostenaufwand betreibt,
diirfte Vollbelegung des Hauses stehen. D.i. sinnvoll. Jedoch diirfien viele Biirger von
auBerhalb Ginsheims dort im Alter wohnen. Ginsheim ist begehrt. Das ist bekannt.

Auch die Berechnungen der Parkplitze fiir das Personal der Tagespflege und der ambulanten
Hilfen sowie der Betreiber des Restaurants scheinen zu gering. Wo parken diese Personen ?
Allein die 43 Wohnungen betreutes Wohnen erhdhen den Parkplatzbedarf.
Es ist eben nicht von “Senioren’- Wohnheimen im {iblichen Sinne auszugehen. die zur
Parkplatz-Bedarfsberechnung herangezogen wurde. 23 PK W-Parkpliitze und 15 Fahrrad-
Parkpliitze sind zu wenig.
Stellt die Stadt Ginsheim-Gustavsburg “Wohnvoll-Village” kostenfrei Parkplatz zur
Verfligung ? Wurde der Friedhof-Parkplatz kostenfrei cinbezogen ? Das Parkplatzangebot
der Anlieger ist schon stark limitiert und es wird zusitzlich beansprucht werden.
Es bedarf einer realistischen Parkplatz-Bedarfs-Planung. Das fiihrt direkt zu Pkt. 2
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Ad2)

Logischerweise bedeutet das - begrilBenswerte familienfreundliche - Konzept erhishten
Verkehr. Welche Verkehrsplanung ist Grundlage der bisherigen Entscheidung der
Stadtverordneten-Versammlung 7 Schon jetzt spielen sich in der Karl-Liebknecht-Stralie
mit Grundschule und Hort (bis 17 Uhr) Besorgnis erregende Szenen zu Beginn und Ende der
Schulzeit ab. Auch die Belastung der Miinchener StraBe/Ecke NeckarstraBe ist stetig
gestiegen. Der Durchgangsverkehr kommt iiber die LandstraBe nach Astheim zustande.
Auch der Feldweg Ausgang MiinchenerstraBle zu den Kleingérten und zum SchieBverein
wird als Durchgangsstralle nach Bauschheim genutzt. Sind die Mitgliederzahlen der
Kleingirtner und des SchieBvereins rapide gestiegen ? Dies wirft erneut die Frage der seit
Jahren diskutierten und stets verworfenen "Umgehungsstralle” auf.

Es bedarf einer in 2024 zeitgemiiien, aktualisierten und realitiitsnahen Verkehrwege-
Bedarfs-Planung.

Ad 3.)

Zur Bauphase des Projektes. Ein Projekt dieser Gréflenordnung benétigt viele LKW und
Zeit fir den Aushub. Welchen Umfang wird der Aushub haben ? Wiinschenswert ist ein fiir
Stadtverordnete und Laien nachvollziehbarer Umweltbericht. Der im Februar 2024 vorgelegte
Umweltbericht ist ¢in Vorentwurf vom Okt. 2023 (!) Es fehlt die . Allgemein verstindliche
/.usun‘nncnl’assung." (Umweltbericht zum Bebauungsplan , Neubau wohnvoll Village,” S. 32, Pkt.3.3) .
Auf welcher Verkehrswege-Bedarfs-Planung, welchen Daten hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg die Verkehrslage und Unfallgefahr fiir Kinder der
Grundschule und des Hortes sowie der umliegenden Anlieger in der Bauphase eingeschiitzt ?
Entscheidende Frage: Ist “Wohnvoll-Villiage” Anlieger oder nicht ?

Die Karl-Liebknecht-StraBe / BerlinerstraBe ist fiir die Durchfahrt von Schwerlastverkehr
gesperrt. Wenn die Zufahrt zur Baustelle - s. Plan - an der Minchener Stralle 12 u. 14 vorbei
fiihren soll, kann der Schwerlastverkehr durch die Karl-Liebknecht-StraBe/Berlinerstrafie
fahren. Dann ist das “Wohnvoll-Village” Anlieger.

Das bedeutet eine erhithte Gefahrenlage fiir Kinder (s.Pkt. 2) und wirft die Frage auf,

ob Anlieger der Karl-Liebknecht-StraBe/ BerlinerstraBe fiir die Bauphase, mind. des
Aushubs, Parkplitze gesperrt bekommen ? Unseres Erachtens bedarf es insbesondere
fiir die Bauphase ciner Offenlegung der Verkehrswege zur Baustelle.

Resiimee: Stand jetzt ist das ,, Wohnvoll Village* - Projekt fiberdimensioniert angelegt.
Die Parklpatzbedarfs- und Verkehrswege-Planung muB priiziser dargestellt werden, um
Stadtverordneten eine nachvollziehbare Entscheidungsgrundlage zu geben.

Das Wohnvoll-Village-Wohnprojekt fiir Senioren richtet sich eher an den Kreis GroB3-Gerau
als an die Bevilkerung Ginsheim-Gustavsburgs. Auf Kosten der Bewohner, der Anlicger, der
Grundschulkinder Ginsheims wird Verkehr, Lirm und die Gefahrenlage zu stark zunehmen.

Wir bedanken uns fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme. Wie sieht Thr weiteres Vorgehen
aus 7 Wann wird eine 6ffentliche Stadtverordnetenversammlung stattfinden ?

Danke fiir IThre Bemithungen.




Ginsheim, den 11. April 2024

An die Stadtverwaltung Ginsheim-Gustavsburg
Herrn Blirgermeister Siehr

Stadtverordnetenversammlung

Stellungnahme/Meinungsbild zur Verdffentlichung des Bebauungsplans ,Neubau wohnvoll Village”

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Siehr,

sehr geehrte Stadtverordneten,

gerne mochten wir die Moglichkeit nutzen, fristgerecht bis zum 12. April 2024 die 6ffentliche
Bekanntmachung zu o.g. Bauvorhaben, zu kommentieren.

Das vorgesehene Bauvorhaben hat uns als direkte Nachbarn zum Nachdenken veranlasst, da aus
unserer Sicht, einige Punkte nicht gut durchdacht sind, die wir gerne mit diesem Schreiben duRern
mochten.

Verkehrssituation/Parkplatzberechnung

Die Verkehrssituation in der Miinchener Stralle ist seit ldngerer Zeit angespannter denn je.
Vorhandene Parkplatze wurden aufgrund des Bus-Pausen-Parkplatzes gestrichen, die
Mindestgeschwindigkeit von 30 Km/h wird von den Autofahrerinnen nicht ernst genommen, es
entstehen Sichtbehinderungen aufgrund des Busses beim Ein- und Abbiegen, nach wie vor wird die
Minchener StralRe als Verbindungsstralle fiir die Mehrheit der Autofahrerinnen nach Mainz genutzt.
Es entstehen in der Miinchener StraRe taglich gefahrliche Verkehrssituationen.

Bitte beachten Sie, dass die 0.g. Beschreibung des Verkehrs der momentane Ist-Zustand darstellt,
allerdings bereits eine jetzt schon schwierige Verkehrssituation aufweist, auch ohne zusatzliche
Mehrbelastung durch das Bauvorhaben.

Wir als Anwohner kénnen daher die Berechnung der 23 Parkplatzen (abziglich 1 Car-Sharing
Parkplatz) nicht nachvollziehen. Bei der Berechnung der Parkplatze fiir die Service-Wohnungen geht
man von 0,233 PKW-Stellplatze pro Wohnung aus. Nach unserer Information beruht dies auf einer
Berechnungsgrundlage flr Seniorenanlagen, allerdings wirbt das Bauvorhaben damit, eine Senioren
Zielgruppe ab 65 Jahren anzusprechen.

Wir stellen uns daher die Frage, wo all die Menschen, Mitarbeiter, Besucher, Bewohner etc. parken
werden, in einer jetzt schon extrem angespannten Parkplatzsituation. Ebenfalls méchten wir die
Mehrbelastung des Verkehrs kritisch erwahnen. Sie wird um einiges hoher sein, als im Gutachten
angenommen.



Zufahrt

Eine Zufahrt iber die Miinchener StraRe ist unseres Erachtens aufgrund der GréRe des Bauvorhabens
und des zu erwarteten Verkehrs nicht vorstellbar. Die Miinchener Stralle kommt bereits jetzt taglich
an ihre Kapazitatsgrenze und wird den zusatzlichen Verkehr und die fehlenden Parklatze nicht
auffangen konnen. Hier stellt sich die Frage, warum eine alternative Zufahrt (iber die NeckarstraRe
nicht in Betracht gezogen wurde. Es wiirde eine deutliche Reduzierung der Belastungen fiir uns
Anwohner bedeuten.

Umwelt/Natur

Ein weiterer Aspekt ist flir uns der Naturgedanke. Ein Bauvorhaben mit solch einer GréRe bedeutet
ein grofRer Einschnitt in die Natur und die Umwelt. Wir freuen uns daher {iber eine gerechte
Bewertung, ob der Naturschutz ausreichend berticksichtigt wird und eine so grolie
Bodenversiegelung mit den Werten des Naturschutzes und der Umwelt vereinbar ist.

Mit freundlichen GriiRen



Andie
Stadt Ginsheim-Gustavsburg
Herrn BUrgermeister Siehr
Stadtverordnetenversammlung
Ginsheim, den 08.04.2024

Stellungnahme zur Veréffentlichung des Bebauungsplans ,,Neubau wohnvoll Village*

Sehr geehrter Herr Burgermeister Siehr,
sehr geehrte Stadtverordneten,

wir wirden gerne die Méglichkeit nutzen, uns zum o0.g. Bebauungsplan zu duBern und
Einwendungen zu den folgenden Punkten zu machen:

Parkplatzberechnung / Schallschutzgutachten.

Insgesamt sind fur das Bauvorhaben 23 Parkplatze (abziglich 1 Parkplatz fur Car-Sharing) geplant.
Diese sollen fur Bewohner, Mitarbeiter der Verwaltung /Empfang, Mitarbeiter der Tagespflege und der
betreuten Wohngemeinschaften sowie des ambulanten Dienstes und der Angestellten von Restaurant
und Kiche zur Verfugung stehen. Diese Mitarbeiter arbeiten zum Teil in (iberlappenden Schichten.
Besucher werden nicht berlcksichtigt und somit keine Parkplétze zur Verfligung gestellt. Wo sollen all
diese Menschen parken in einem Bereich von Ginsheim, in dem es schon jetzt eine angespannte
Parkplatzsituation gibt?

Bei der Berechnung der Parkplétze fur die Service-Wohnungen geht man von 0,233 PKW-Stellplatze
pro Wohnung aus und dies beruht auf der Berechnungsgrundlage flir Seniorenwohnungen. Allerdings
ist das geplante Bauvorhaben kein Seniorenheim und die Zielgruppe, die laut Konzept angesprochen
werden soll (Senioren ab 65 Jahren), ist wesentlich jlinger und mobiler.

Hier zu unterstellen, dass nur die wenigsten ein Auto besitzen, erschlieBt sich uns nicht. Zumal im
Mobilitatskonzept (Seite 10) davon ausgegangen wird, dass noch 75% der Bewohner fahrtlchtig
sind. Dies waren bei einer Bewohnerzahlvon 60 (?) Bewohnern noch 45 Personen. Warum sollten
diese kein Auto besitzen bzw. nur 9 davon? Auch eine Nichtbeachtung der Besucher bei der
Bedarfsplanung der Parkplétze ist in Frage zu stellen. Stellt die Stadt Ginsheim hier kostenfrei den
Parkplatz am Friedhof zur Verfligung, obwohl die wohnvoll AG ein privater Investor ist?

Da der Stellplatzbedarf nicht bedarfsgerecht veranschlagt ist, sind auch die Angaben im
veréffentlichten Schallschutzgutachten kritisch zu sehen. Die Verkehrsbelastung wird um ein
Vielfaches hdher sein als im Gutachten angenommen. Es wird keinerlei Besucherverkehr
berlcksichtigt, der entstehen wird und sich aufgrund der auch heute schon schwierigen



Parkplatzsituation potenziert. Auch die Ist-Belastung wird, unser Meinung nach, nicht zu

treffend eingeschatzt. Hier liegen laut Seite 14 des Schallschutzgutachten Annahmen aus dem

Jahr 2000 vor. Eine Berlcksichtigung des Verkehrs zu den Garten und den Vereinen im Feld ist

nicht zu erkennen. Es bedarf hier einer aktuellen und realistischen Grundlage und um die Belastung
einzuschétzen.

Belastung durch Abgase.

Ein mehr an Verkehr ist nicht nur ein mehr an Larm, sondern auch eine Steigerung der Belastung
durch Abgase. Sieben der Hauser in der Mlnchener StraBe werden mit einer Luftungsanlage bellftet.
Diese ist 24 Stunden am Tag in Betrieb und der Einzug der ,,Frischluft“ befindet sich an der
StraBenseite. Durch eine zu erwartende erhebliche Steigerung des Verkehrsaufkommens, wird auch
die Belastung mit gesundheitsschadlichen Abgasen steigen. Tatsachlich kann man einen oder
mehrere LKWs in den Hausern riechen. Wo wird dies bei der Verkehrsplanung berlcksichtigt?

Alternative Zuwegung.

Aus der Planung geht nicht hervor, dass eine alternative ErschlieBung des Gebietes Uber die
NeckarstraBBe gepruft wurde. Warum nicht? Dies wurde eine Reduzierung der Belastungen flr
uns Anwohner bedeuten.

Bauphase.

Ein Projekt in dieser GroBe wird in der Bauphase eine erhebliche Mehrbelastung flr uns und auch die
Anwohner der umliegenden StraBen bedeuten. Eine Baustellenzufahrt Uber die Minchener StraBe ist
unser Meinung nach nicht méglich. Gibt es bereits Uberlegungen, wie der erhebliche LKW Verkehr an
die Baustelle gelangen soll?

Verschattung der Grundstiicke.

Durch die Hohe der Gebédude besteht die Gefahr, dass einzelne Grundsticke bei tiefstehender
Sonne im Schatten liegen. Durch die vielen Fenster zum Garten ist die Sonne, gerade in den
Wintermonaten, eine zuséatzliche Warmequelle und Teil des Heizkonzeptes. Wurde dies bei der
Planung berucksichtigt?

Die Planung von barrierefreien und seniorengerechten Wohnungen ist sicherlich erforderlich,
allerdings sind die Dimensionen und Auswirkungen dieses Projektes beklemmend.

Wir bedanken uns fur die Méglichkeit einer Stellungnahme und wirden es begriiBen, wenn eine
weiterfiihrende Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt.

Mit freundlichen GriiBen
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Herrn Burgermeister
Siehr

Stadt Ginsheim-Gustavsburg

12. April 2024
Betreff: Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit beim vorhabenbezogenen Be
bauungsplan ,,Neubau wohnvoll Village”
hier: Stellungnahme
Bezug: Amtliche Bekanntmachung der Stadt Ginsheim-Gustavsburg vom
21.02.2024 zum Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Neubau wohnvoll Vil

lage”

Sehr geehrter Herr Siehr,
sehr geehrte Stadtverordneten der Stadt Ginsheim-Gustavsburg

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch die Stadt Ginsheim-
Gustavsburg nehmen wir zu dem geplanten Bauvorhaben wie folgt Stellung:

* Mobilitatskonzept und Stellplatznachweis (Fassung vom 14.02.2023)

Die Fa. TRC TRANSPORTATION RESEARCH CONSULTING hat mit einem Mobilitats-
konzept zur Reduzierung der Kfz-Nutzung den Stellplatzbedarf fiir das in Rede
stehende Projekt , Seniorenwohnen” auf lediglich 21 Stlck festgesetzt.

Dabei wurde von einer Carsharing-Nutzerquote von 25 % - bezogen auf die Be-
wohner, die noch im Besitz einer Pkw-Erlaubnis und ihrer Fahrtiichtigkeit sind -
ausgegangen. Hierbei handelt es sich nach unserer Meinung um eine willktrli-
che Annahme, die nicht hinreichend durch offizielle Studien belegt ist.

Seite 1 von 4



Die ,Mission" der wohnvoll AG soll sein, ,mit einer neu gedachten und nachhal-
tigen Wohnform fir die Generation 65+ Wohlfiihlorte fur ein selbstbestimmtes
Leben bis ins hohe Alter zu schaffen” (Nr. 1 Satz 3 ,,Nutzungskonzeption” vom
21.03.2023).

Selbst der Generation 65+ angehodrend, ist fur uns ein eigener Pkw bis ins hohe
Alter von hoher Bedeutung fir ein selbstbestimmtes Leben. Deshalb und auf-
grund eigenen Erlebens in der Generation 65+ erwarten wir, dass ein erhebli-
cher Anteil der kanftigen Bewohner der 43 Service-Wohnungen uber eigene Pkw
verfigen und das Carsharing-Angebot nicht bzw. wenig nutzen werden. Der tat-
sachliche Bedarf an Stellplatzen wird unseres Erachtens demzufolge héher sein,
als von der TRC unter - nach unserer Auffassung - unrealistischen Annahmen
berechnete.

Ferner sind fur Besucher der Seniorenanlage auf dem Gelande des wohnvoll Vil-
lage Uberhaupt keine Stellplatze vorgesehen. Vor dem Hintergrund, dass in
Ginsheim bereits das Parkplatzangebot limitiert ist, durfte sich die Parkplatzsu-
che fur diese Besucher als besonders schwierig erweisen.

Das Problem verscharft sich noch an Wochenenden, wenn viele Anlieger die
Parkplatze im Wohngebiet belegen und die noch vorhandenen Parkplatze von
Besuchern, die die Freizeitangebote am Ginsheimer Altrheinufer nutzen, véllig
ausgelastet werden. Es bedarf daher einer neuen realistischen Stellplatzberech-
nung sowie der Bereitstellung / Ausweisung von zuséatzlichen Parkplatzen fir die
Bewohner, fir das Service- und Verwaltungspersonal sowie die Gaste der Senio-
renanlage wohnvoll Village.

Grunstreifen zwischen den Grundstiicken der angrenzenden Kettenhau-
sern und des Gartnereigelandes

Im Zuge der Errichtung der Kettenhauser in der Miinchener StralBe hat die Stadt
Ginsheim-Gustavsburg zwischen dem Gartnereigelande und den Grundstiicken
der Kettenhauser einen Grinstreifen angelegt und randseitig als Sichtschutz mit
Strauchern bepflanzt.

Um auch nach Errichtung der Seniorenanlage die Grundsticke der Kettenhauser
in der Mlnchener StralRe weiter von der Gartenseite betreten zu kénnen, ist uns
der Fortbestand des bepflanzten Grunstreifens auerst wichtig.

Sollte der Grinstreifen an die wohnvoll verduRert werden, muss den Bewohnern
in der Minchener StraRe 2 bis 14 unbedingt ein dauerhaftes ein Wegerecht im
Grundbuch zur Nutzung des Grunstreifens eingeraumt werden.
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« Zufahrt zu den Steliplatzen und der Andienerzone

GemaR veréffentlichtem Bebauungsplan soll die Zufahrt zu den Stellplatzen und
der Andienerzone Uber die Minchener Strae entlang der norddstlichen Grund-
stlicksgrenze erfolgen.

Hintergrund fur die Zufahrtplanung ist offensichtlich der sog. Quartierhof auf
dem Gelénde der Seniorenanlage, der ein Treffpunkt fliir Bewohner und Besu-
cher bilden soll.

Die geplante Zufahrtregelung wird zu einem héheren Verkehrsaufkommen in der
Munchener StralRe sowie in der Berliner StralRe / Karl-Liebknecht-Strae flihren.
Im Hinblick auf die in der Karl-Liebknecht-Strale befindliche Schule und den Kin-
derhort ist fur die Grundschulkinder mit einer deutlichen Zunahme der Gefah-
rensituation durch Kfz zu rechnen.

Die Zunahme des Durchgangsverkehrs in der Miinchener Strale wird zu einer
Zunahme der Abgasbelastung fiihren. Da es sich bei den Hausern in der Min-
chener StraRe 2 bis 14 um Passivhauser handelt, die 24/7 durch eine Bellf-
tungsanlage von der StraBenseite mit Frischluft versorgt werden, beflirchten wir
eine Beeintrachtigung der Luft- und Wohnqualitat.

Unseres Erachtens bedarf es einer realistischen und aktuellen Berechnung des
durch die Errichtung der Seniorenanlage zu erwartenden Verkehrsaufkommens.
Ferner sollte ernsthaft Uber eine alternative Zufahrtplanung tiber die Neckar-
stralle entlang der Friedhofsmauer nachgedacht werden.

Die Zufahrt Uber die Neckarstrate hatte folgende Vorteile:

o Entlastung der Minchener StraRe, der Karl-Liebknecht-StraRe und der Berli-
ner Stralle

o Nutzung des gegenuberliegenden Friedhofparkplatzes flir Besucher

o einfachere Zufahrt fiir Feuerwehr und Rettungsdienste als tiber die M{inche-
ner Strale

Der mittig in der Seniorenanlage befindliche Quartierhof ware von der Verle-
gung der Zufahrt nicht betroffen.

* Verschattung der Grundstiicke in der Miinchener StraB8e 2 bis 14

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Héhe der 2-4 geschossig geplanten Ge-
baude der Seniorenanlage beflrchten wir im Winter bei tiefer stehender Sonne
eine deutliche Verschattung unseres Hauses. Da es sich bei den Hausern in der
Minchener StraBe 2 bis 14 um Passivhauser handelt, ist deren Erwarmung
durch die Sonne in der Heizperiode von grundlegender Bedeutung. Das Konzept
des passiven Heizens ohne technische Anlagen bedeutet, dass ein GroBteil der
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Raumwarme durch die Sonnenausrichtung des gesamten Gebaudes sowie der
Wohnraumfenster nach Siden gewonnen wird. Durch die mégliche Verschattung
bei tiefer stehender Sonne ist zu befiirchten, dass die Wohnraume in den Passiv-
hausern in der Heizperiode nicht mehr ausreichend durch Sonneneinstrahiung
erwarmt werden kdnnen.

Erlauben Sie uns noch eine allgemeine Anmerkung zum Projekt. Es wéare aus unserer
Sicht winschenswert, wenn die wohnvoll AG seitens der Stadt vertraglich verpflichtet
wird, bei der kiinftigen Vergabe der Service-Wohnungen im wohnvoll Village Biirger
von Ginsheim-Gustavsburg bevorzugt zu bericksichtigen.

Mit freundlichen GriRen
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