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Zusammenfassende Erkldrung "Gutsschanke Weyer- VEP (B 163)"

Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Gutsschdnke Weyer-VEP (B 163)"

Das Bauleitplanverfahren "Gutsschanke Weyer-VEP (B 163)" wurde durchgefiihrt, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verwirklichung des vom Investor vorgeleg-
ten stadtebaulichen Vorhabens, der Errichtung einer Gutsschanke, zu schaffen.

Ziel ist die Errichtung einer dauerhaften, ganzjahrig gedffneten Schank-und Speisegast-
stdtte. Hierbei sollen die typischen, charakteristischen Merkmale der beiden bestehen-
den Strauflwirtschaften auf dem Areal erhalten bleiben. Es entstehen keine neuen bauli-
chen Anlagen, die vorhandenen Baukdrper werden nicht erweitert. Die Gutsschdnke wird
in den gleichen Rdumen und in der unverdanderten "baulichen Hiille" der bisherigen
Straufdwirtschaft betrieben. Umbaumafinahmen, wie z.B. die Vergroflerung der Kiiche im
EG, Schaffung von Lagerflachen und eines Sozialraumes sind zusatzlich geplant, ebenso
wie AufRenbewirtungsflachen und Stellplatze.

Im "B 163" wird ein Sondergebiet "Landwirtschaftliche Betriebe mit Gutsschdnke" fest-
gesetzt. Hierbei sind u.a. landwirtschaftliche Betriebe sowie eine Schank- und Speise-
wirtschaft, unter der Voraussetzung, dass diese in einem engen betrieblichen und raum-
lichen Zusammenhang mit einem landwirtschaftlichen Betrieb steht, zuldssig.

Ergdnzend zum Bebauungsplan " Gutsschanke Weyer-VEP (B 163)" erfolgte der Ab-
schluss eines Durchfiihrungsvertrages zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
Mainz. Hierin werden einzelne Belange gesichert, die nicht mittels Festsetzung im Be-
bauungsplan regelbar sind.

Das Plangebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung "landwirtschaftliche Betriebe" dargestellt. Neben dem bestehenden landwirt-
schaftlichen Betrieb und dem Wohnhaus der Antragsteller werden aktuell zwei Strauf3-
wirtschaften auf dem Gelande betrieben. Diese beiden StrauBwirtschaften sollen nun in
eine Gutsschdnke umgewandelt werden. Diese Gutsschanke stellt auch nach der "Errich-
tung" nur einen untergeordneten Bestandteil des bestehenden landwirtschaftlichen Be-
triebes dar. Durch die im Bebauungsplan "B 163" ergdanzend zur festgesetzten landwirt-
schaftlichen Nutzung geplante Schank- und Speisewirtschaft wird die von der Gemeinde
dargestellte Art der Bodennutzung fiir den hier interessierenden Bereich mit der Zweck-
bestimmung "Sondergebiet fiir landwirtschaftliche Betriebe" weiterhin beibehalten. Eine
Anderung des Flichennutzungsplanes wird nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist aus
dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Aus verkehrstechnischen Griinden ist eine direkte Anbindung des Areals von der "Essen-
heimer Strafie (K 3)" im Bereich des bestehenden Knotenpunktes vorgesehen. Der Wirt-
schaftsweg, der zur ErschlieBung des Vorhabens dient, soll hierzu in einem kleinen Teil-
bereich entsprechend ausgebaut werden. Die geplante Zufahrt "Weyer" dient lediglich
der Erschliefung der geplanten Gutsschdnke durch Besucher-PKWs.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden ein Umweltbericht sowie mehrere Fachgut-
achten erarbeitet. Die fiir das Verfahren wesentlichen Untersuchungen beziehen sich auf
den Artenschutz, den Bodenschutz, AusgleichsmaBBnahmen, die Entwdsserung sowie
den Schallschutz.

Es werden externe Ausgleichsmafinahmen notwendig. Den Eingriffen des Bebauungspla-
nes wird eine Flache im Stadtteil Mainz-Gonsenheim im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB
zugeordnet.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes sind in der Bauleitplanung gemaf BauGB § 2 Abs. 4
durch Aufstellung einer sogenannten Umweltpriifung zu beriicksichtigen. Die Umwelt-
auswirkungen werden ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse werden in
einem Umweltbericht zusammengefasst und vorgelegt.

Ausgleichsmafinahmen

Die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gutsschanke Weyer-VEP
B163" fiihrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die nicht vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches kompensiert werden kénnen. Unter Zugrundelegung eines multifunk-
tionalen Ausgleichsansatzes ist eine externe Ausgleichsmafinahme mit einem Umfang
von 3.245 m2 im Gonsbachtal im Stadtteil Mainz-Gonsenheim vorgesehen. Auf der Aus-
gleichsflache wird eine extensive Wiese mittlerer Standorte mit Strauchgruppen und Ein-
zelbdumen entwickelt.

Unter Zugrundelegung der oben aufgefiihrten Ma3nahmen wird der Eingriff in Natur und
Landschaft im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans "B 163" vollstandig kompen-
siert.

Immissionsschutz/Schallschutz

GemadR dem Gutachten werden bei Betrieb einer Gutsschanke die Immissionsrichtwerte
sowohl zu Tages- wie auch zu Nachtzeiten an den betrachtenden Immissionsorten ein-
gehalten. Relevante Schallquellen waren dabei die Gadste sowie der Parkverkehr zur
Nachtzeit. Fiir eine zukiinftige Immissionssituation mit -unter entsprechenden Bedingun-
gen- moglichen Wohngebduden nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes "B 128"
auf den westlich angrenzenden Flurstiicken 17/7 und 17/20 werden geeignete Maf-
nahmen zur Gerduschminderung wie eine Larmschutzwand zwischen Halle und Wohn-
haus und Manahmen an den westlichen Stellpldtzen (Uberdeckung mit Carports) erfor-
derlich.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Das Oberflachenwasser von den Gebduden, Hallendachern und der Hofflache wird der-
zeit in zwei Zisternen geleitet. Fldchen fiir eine geplante Wasserriickhaltung und Versi-
ckerung stehen auf dem eigenen Geldnde nicht zur Verfligung. Eine teilweise direkte Ver-
sickerung des unbelasteten Regenwassers mittels Mulden auf dem Grundstiick ist auf-
grund der flachenmafigen Ausnutzung nicht sinnvoll moglich. Das Regenwasser soll in
den Zisternen gesammelt und der landwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden.
Geplant ist eine weitere Zisterne im siidlichen Grundstiicksbereich von 40 m3, zur Auf-
nahme des Regenwassers der zusdtzlichen befestigten Flachen der neuen Parkplatze,
sowie eine weitere 20 m3-Zisterne im Griinbereich nérdlich der Halle. Insgesamt wird
dann ein Gesamtvolumen mit den bereits vorhandenen Zisternen von 140 m3 zur Verfi-
gung stehen.

Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Seitens der Offentlichkeit wurden im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung Anre-
gungen insbesondere zu den Themenbereichen Klima, Umweltbelange, Orts- und Land-
schaftsbild, Geplante Anzahl der Sitzpldtze, Verkehrserschlieung, ruhender Verkehr,
Schleichverkehr, bestehendes Baurecht, Verkehrslarm, Larmimmissionen, Schallschutz,
Ver- und Entsorgungsleitungen, Abstandsflachen, Einfriedung, Geruchsbeldstigungen
vorgebracht. Die Anregungen und Bedenken aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung fiihr-
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ten zu Plandnderungen, bzw. Optimierungen. Insbesondere wurde die ErschlieBungspla-
nung konkretisiert und die Freiflachenplanung optimiert.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligungen

Die friihzeitige Behordenbeteiligung erfolgte nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in
zwei Schritten. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde durch die
Fachdmter das Erfordernis verschiedener Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren
aufgezeigt. Diese Gutachten wurden dann im Anschluss durch externe Fachbiiros erarbei-
tet und von den jeweiligen Fachamtern gepriift.

Im Rahmen des spdteren Anhorverfahrens wurde eine Reihe von Anmerkungen zu den
getroffenen Bebauungsplaninhalten vorgebracht. Diese wurden weitgehend in den Be-
bauungsplan eingearbeitet. Es wurden weitergehende Regelungen zu griinplanerischen
Festsetzungen, zu MaBnahmen und Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von
Boden , Natur -und Landschaft, zum Baumerhalt, zur Eingriinung des Grundstiickes, zur
Anzahl und Lage der Stellpldtze, zu den Auflenbewirtschaftungsflachen, etc. in den Be-
bauungsplanentwurf aufgenommen und dariiber hinaus erforderliche redaktionelle An-
derungen und Konkretisierungen der bisherigen textlichen Festsetzungen und Hinweise
vorgenommen. Die notwendigen Gutachten wurden entsprechend den Umplanungen
Uberarbeitet.

Ergebnisse der Offenlage

Im Rahmen der Offenlage wurden seitens der Offentlichkeit Anregungen insbesondere zu
folgenden Themenbereichen vorgebracht: bestehendes Baurecht, Wirksamkeit des Be-
bauungsplanes "B 128", Flachennutzungsplan, innere und duBere Verkehrserschliefung,
Larmimmissionen, Schalltechnische Untersuchung, Anzahl der Sitzplatze.

Die Anregungen und Bedenken der Biirgerinnen und Biirger aus der Offenlage wurden
zum Teil bereits in der friihzeitigen Biirgerbeteiligung vorgebracht, beinhalteten teilweise
neue Aspekte, welche dezidiert gepriift wurden. Anderungen an der Planung ergaben
sich hieraus nicht.

Dariiber hinaus haben einzelne Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange er-
neut Anregungen vorgebracht bzw. ihre Anregungen aus den vorangehenden Beteili-
gungsverfahren wiederholt. Die hierin enthaltenen Themenbereiche wurden jedoch
tiberwiegend bereits im vorhergehenden Verfahrensschritt, dem Anhdrverfahren, umfas-
send beleuchtet und bewertet, so dass auch durch eine erneute Priifung keine Anderung
an der Planung erforderlich wurde.

Ergebnisse der erneuten, eingeschrankten Offenlage

Aufgrund einer Anderung der externen Ausgleichsfliche wurde der Bebauungsplanent-
wurf "B 163" einschlieBlich Begriindung und Fachgutachten erneut 6ffentlich ausgelegt.
In Anwendung von § 4a Abs. 3 BauGB wurde dabei bestimmt, dass bei dieser erneuten
offentlichen Auslegung nur zu den geanderten oder erganzten Teilen Stellungnahmen
abgegeben werden kdnnen.

Seitens der Offentlichkeit wurden Anregungen und Bedenken insbesondere zu folgenden
Themenbereichen vorgebracht: SchallschutzmaBnahmen, Schalltechnische Untersu-
chung, Abgrenzung zum Nachbargrundstiick, Dimensionierung des Betriebes, Bestehen-
des Baurecht, Wirksamkeit des Bebauungsplanes "B 128" und Ausgleichsflachen.

Die Anregungen und Bedenken der Biirgerinnen und Biirger aus der erneuten, einge-
schrankten Offenlage wurden teilweise bereits in den vorangegangenen Biirgerbeteili-
gungen vorgebracht, beinhalten zudem nur einen relevanten Beitrag zur gegenstandli-
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chen Ausgleichsfliche der erneuten eingeschrinkten Offenlage. Anderungen an der Pla-
nung ergaben sich hieraus nicht.

Dariiber hinaus haben einzelne Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange er-
neut Anregungen vorgebracht bzw. ihre Anregungen aus den vorangehenden Beteili-
gungsverfahren wiederholt. Die hierin enthaltenen Themenbereiche wurden jedoch
tiberwiegend im vorhergehenden Verfahrensschritten umfassend beleuchtet und bewer-
tet. so dass auch durch eine erneute Priifung keine Anderung an der Planung erforderlich
wurde.

Die fiir die erneute, eingeschrankte Offenlage relevanten Anregungen beziiglich des
Uberschwemmungsbereiches des "Gonsbaches" fiir einen nordlichen Teil der externen
Ausgleichsflache in Mainz-Gonsenheim wurden vom zustdndigen Fachamt gepriift. Als
Ergebnis erfolgt eine redaktionelle Erganzung in der Begriindung zum Bebauungsplan
sowie im Umweltbericht. Anderungen an der Planung ergaben sich hieraus nicht.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Es handelt sich beim Vorhaben um ein konkretes Einzelvorhaben eines Investors. Die
zwei bereits existierenden Strauf3wirtschaften sollen in eine Gutsschanke umgewandelt
werden. Ziel ist die Errichtung einer dauerhaften, ganzjdhrig gedffneten Schank- und
Speisegaststatte. Fiir die Schaffung des erforderlichen Baurechts wird ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB erstellt.

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungs-
maBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schliefungskosten ganz oder  teilweise  vor dem Beschluss nach
§ 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfiihrungsvertrag).

Die Untersuchung anderweitiger Planungsmoglichkeiten war, da hier ein konkretes Vor-
haben realisiert werden soll, nicht zielfiihrend, bzw. hatte den Inhalten eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes nicht entsprochen. Alternativen zum Standort des geplanten
Vorhabens bestanden nicht, zumal sich auf dem Areal bereits zwei Straufwirtschaften
und die entsprechenden Gebdude- und Infrastruktur des Vorhabentragers befanden.
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