Stadt Mainz

Begriindung

zur Anderung Nr. 47 des Flichennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

"Gutsschdnke Die Karthauserie -VEP (He 129)"
und

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Gutsschanke Die Karthauserie -VEP (He 129)"

Stand Planstufe Il



Begriindung "Gutsschinke Die Karthauserie -VEP (He 129)" und FNP-A Nr.47

Begriindung

zur Anderung Nr. 47 des Flichennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Gutsschanke Die Karthauserie -VEP (He 129)"

und

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "“Gutsschanke Die Karthauserie -

VEP (He 129)"

3.1

3.2

8.1

8.2

8.2.1

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.

Raumlicher GeltUNgShereiCh ... e 4
Erfordernis der Planung und PlanungSziel.....cccuuueeeeeiiiieceiiiiririeeeeeeccccneeeeeeee e 4
Planungsrechtliche SItUtION c.ceeveeeeeeeeeieeeeeeeeeceeeee et eeeeeeeee e e e e e eeeeennes 5
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.......uuueeieeeeeeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 5

Kriterienkatalog /Leitlinien zur Beurteilung von Gutsausschdanken im

AUBENDEIEICH...ciiciiiiiiiit e 5
BestandsSituation ........eeieiiiiiiiiiiiiiii e 11
Stadtebauliches KONZEPT ..uuuiiiiiiiiiececiireeeeec e e e eanae e 12
VerkehrserschlieBung / StelPlatze ..cccceeeeeeeeeciieeeecteeeeccee et 12
VEr- UNA ENTSOIGUNG . ceveeeiiieeeeeeeeeeiticeeeeeeeeeeerrasieeeeeeeeeseesssnnnneeeeeesssssssssnnnneeseesens 13
Festsetzungen des Bebauungsplanes ......ccccuuuiiiiieeiiiiieciiiineeeeeeeesecceeneeeeeeeeens 13
Art der baulichen NULZUNG......uuviiiieeeiiiicccrtreee e e vareee e e e s e s s aeees 13
Ma3 der baulichen NULZUNG coveeeeneeeeee ettt e e e eeeeeeaaneeeeeeeeeesennnns 14
Grundflachenzahl.......coviiiiiiiiiiiiiii e 14
BAUWERISE .eeiiiiiiiiiitieettc ettt ettt 15
Nebenanlagen, Garagen und StellplatzZe .....uuueeeererererirerereeeeeeieerereeeeerereeerererereee.. 15
Verkehrsflachen c....covviiiiiiiiiiii 15

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LaNASCRAt ceeeeeeeeeeee et s s e e s annes 15
Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
BePFlaNZUNGEN ettt e e e e e e e e s e s aaaa e e e e e e aeeas 16

Bauordnungsrechtliche FEStSEtZUNGEN coccceeeeiiiiiieeeeeicecreeeeee e 17

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\schuy\3.130.msy.docx Stand: 18.02.2015 2von 21



Begriindung "Gutsschinke Die Karthauserie -VEP (He 129)" und FNP-A Nr.47

10. RegenwasserbewirtschaftungskonzZept.....ccceeeeeeeeeeiiiiieiiiiiccccecccce e 18
11.  Artenschutzrechtliches GUEACHEEN ...cciveuiiiiiieiiieeeeeeereee e 18
12.  Umweltbericht / Landespflegerischer Planungsbeitrag.......cccccveeeveeeecccivieencnnen. 18
13,  DUIChfUNTUNGSVEIIAG wevvereeieeeeieeeeeitceeeeeeeeeeereteeeeeeeeeeesrasseeeeeeeeessssssnnnneeeesenns 20
14.  FamilienfreundlichKeitSPrufung cocceeeeeeeeieieeiieieeeeecieeeceree e 20
15, SEATISTIK coeeeeeeeeeeeee e s s s e e s 20
16, KOSTEM e 21

m Zuge der Anderung Nr. 47 des Flichennutzungsplanes und des Bebauungsplanverfah-
rens "He 129" wurden folgende Gutachten erarbeitet:

. Umweltbericht
. Regenwasserbewirtschaftungskonzept
. Artenschutzrechtliches Gutachten

Die Gutachten kénnen im Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den iblichen Biirozeiten
eingesehen werden.
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1. Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Gutsschdnke Die Karthauserie -VEP (He 129)" liegt in der Gemarkung Mainz-
Hechtsheim, Flur 4, siidlich der Hechtsheimer Ortslage und wird wie folgt be-
grenzt:

* Im Norden durch eine Teilfliche der Wirtschaftswegeparzelle mit der Flur-
sticksnummer 202/1 (MilitarstraBe) sowie einer Teilfliche der Wirtschafts-
wegeparzelle mit der Flurstiicksnummer 215 (n6rdliche und siidliche Grenze),

* Im Osten durch die 6stliche Grenzen der Grundstiicke mit den Flurstiicks-
nummern 156/2 und 156/3,

e |Im Siden durch die siidliche Grenze des Grundstiickes mit der Flurstlicks-
nummer 156/3 und

* Im Westen durch die westliche Grenzen der Grundstiicke mit den Flurstiicks-
nummern 156/2 und 156/3 sowie einem ca. 7,5 m breiten und ca. 58 m lan-
gen Teilbereich des Grundstiickes mit der Flurstiicksnummer 158.

Der riumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 47 des Flichennutzungsplanes
(FNP) entspricht, mit nachfolgenden Ausnahmen, dem rdaumlichen Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 129". Der Bereich der Zu-
fahrt von der Militarstrafie iber den Wirtschaftsweg im Norden und der Teilbe-
reich des Grundstiickes mit der Flurstiicksnummer 158 sind nicht Inhalt der Fla-
chennutzungsplandnderung.

Der raumliche Geltungsbereich der FNP-Anderung Nr. 47 liegt in der Gemarkung
Mainz-Hechtsheim, Flur4 und umfasst die beiden Grundstiicke mit der Flur-
stlicksnummer 156/2 und 156/3. Er wird wie folgt begrenzt:

e |Im Norden durch die nordliche Grenze des Grundstiickes mit der Flurstiicks-
nummer 156/2,

* Im Osten durch die 6stliche Grenzen der Grundstiicke mit den Flurstiicks-
nummern 156/2 und 156/3,

e Im Siiden durch die siidliche Grenze des Grundstiickes mit der Flurstiicks-
nummer 156/3 und

* Im Westen durch die westliche Grenzen der Grundstiicke mit den Flurstiicks-
nummern 156/2 und 156/3.
2. Erfordernis der Planung und Planungsziel
Die landwirtschaftliche Aussiedlung befindet sich &stlich der Militarstrale im

Siiden des Ortsteiles Mainz-Hechtsheim. Die Familie Spindler-Meier betreibt ak-
tuell, neben Wein-und Landwirtschaft, eine "StraufRwirtschaft" auf dem Geldnde
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“Militarstraf3e 2". Die Betreiber beabsichtigen lediglich, die existierende
"StrauBwirtschaft" in eine "Gutsschanke" und somit in eine Schank-und Speise-
wirtschaft umzuwandeln. Um-oder Erweiterungsbauten sind nicht vorgesehen.

Fiir die betreffenden Flachen am Siidrand des Stadtteils Mainz-Hechtsheim exis-
tiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Bereich ist planungsrechtlich nach
§ 35 BauGB (Auf3enbereich) zu beurteilen.

Bei der geplanten Nutzung "Gutsschanke" handelt es sich nicht um einen Teil
einer insgesamt privilegierten landwirtschaftlichen Nutzung wie etwa einer
"StrauBwirtschaft", die auf einer landwirtschaftlichen Hofflache im AuRenbereich
iber das Jahr zeitlich begrenzt betrieben werden kann. Im Gegensatz zu diesen
“Straufdwirtschaften" sind "Gutsschdnken" planungsrechtlich als normale
Schank-und Speisewirtschaften und somit als gastronomische Betriebe einzu-
stufen.

Aus den o.g. Griinden ist die Schaffung eines entsprechenden Baurechts erfor-
derlich. Da es sich bei dem zugrundeliegenden Vorhaben um ein konkretes Ein-
zelvorhaben handelt, wird fiir die Schaffung des erforderlichen Baurechts ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB erstellt.

Zielsetzung dieser Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Zuldssigkeit des vom Vorhabentrdager beabsichtigten Betriebes einer "Guts-
schanke" (ganzjahrig gedffnete Schank-und Speisewirtschaft), zu schaffen, wo-
bei die bereits existierende "StrauBwirtschaft" in eine ganzjdhrig geoffnete
"Gutsschdnke" umgewandelt wird.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

In dem seit 24.05.2000 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz
ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Neben dem bestehenden wein-und landwirtschaftlichen Betrieb und der be-
triebszugehorigen Wohnung wird aktuell eine Strauflwirtschaft auf dem Geldnde
betrieben. Diese StrauBwirtschaft soll nun in eine Gutsschanke umgewandelt
werden. Die vorgesehenen Nutzungen stimmen mit den Darstellungen des wirk-
samen Flachennutzungsplanes nicht iiberein.

Die erforderliche Anderung Nr. 47 des Flichennutzungsplanes erfolgt im Paral-
lelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung
wird in der Anderung des Flichennutzungsplanes der gesamte Geltungsbereich
als Sondergebiet "Landwirtschaftliche Betriebe / Gutsschdanken" dargestellt.

3.2 Kriterienkatalog /Leitlinien zur Beurteilung von Gutsausschanken im Auf3enbe-
reich

Die Errichtung und der Betrieb einer Gutsschdanke im Aufienbereich setzt ein
entsprechend konkretes Baurecht voraus, da die Nutzung "Gutsschanke" gem.
§ 35 BauGB nicht privilegiert ist.
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Zur Abschatzung, ob jedes einzelne vom Betreiber beantragte Vorhaben negati-
ve Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld hat, wurde seitens der Stadt
Mainz ein Kriterienkatalog erstellt, welcher sowohl Umweltbelange als auch
Planungsbelange umfasst. Hierdurch geht die Stadt Mainz eine Selbstbindung
ein, um die Zuldssigkeit der jeweils beantragten Anlage anhand eines fachlich
breiten und gleichzeitig vergleichbaren Beurteilungsspektrums zu tberpriifen.
Insofern wurde der o.g. Kriterienkatalog insgesamt in die Begriindung zu den
Bauleitpldnen "FNP-A Nr. 47" und "He 129" aufgenommen.

Fiir jedes Vorhaben wird in Form der nachfolgenden Einzelfallpriifung dargelegt,
inwieweit die aufgefiihrten Kriterien beriihrt sind und ob sich aus der Verwirkli-
chung der Planung negative Auswirkungen auf den Aufienbereich ergeben.

1. Umweltbelange

Kriterium Ausschluss / Ab- Bemerkungen
stand
Naturschutzgebiete: Ausschluss Gebietsflache

(Hollenberg, Mainzer Sand | und
I, Mombacher Rheinufer, Lau-
benheimer-Bodenheimer Ried
incl. Erweiterung)

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Das Vorhaben befindet sich aufierhalb von Naturschutzgebieten. Ein Ausschluss der Gebiets-
flache aufgrund dieses Umweltbelanges besteht somit nicht.

Landschaftsschutzgebiete: Ol- Einzelfallpriifung
wiese, Gonsbachtal, Rheinhes- Der entsprechende Rege-
sisches Rheingebiet lungsinhalt

der jeweiligen Land-
schaftsschutzgebiets-
verordnung ist maBge-
bend.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Rheinhessi-
sches Rheingebiet". Schutzzweck ist die Erhaltung der Eigenart und Schonheit der den Rhein
begleitenden Niederungen mit ihren die Landschaft gliedernden Griinbestdnden und den sie
begrenzenden, teils sanft ansteigenden, teils herausragenden und die Landschaft beherr-
schenden Hangen und Hohen; die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft; die Erhal-
tung eines ausgewogenen Landschaftshaushaltes durch die Bewahrung der natiirlichen Le-
bensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen-und Tierwelt.

Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes "Gutsschdnke Die Karthauserie" wurden bereits
(land-und weinwirtschaftlich) genutzte Flachen und Geb&dude beansprucht. Neubauten sind
nicht geplant. Einer zusétzlichen Zersiedlung der Landschaft wird somit entgegengewirkt.

Da es sich bei dieser Umnutzung im Bestand lediglich um eine "rechtliche" Verdnderung han-
delt, wirkt sich dieses Vorhaben nicht negativ auf Naturhaushalt, Landschaftsbild, den Men-
schen sowie Kultur- und Sachgiiter aus. Ebenso wenig sind Arten- und Biotopschutzpotential,
Grundwasserhaushalt und Klima betroffen.
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Natura 2000-Gebiete: (FFH- und | Ausschluss Gebietsflache | Zusétzlich zu den oben ge-
Vogelschutzgebiete) nannten Naturschutzgebieten
sind dies der Oberolmer Wald
sowie das Gebiet des ehema-
ligen NSG"s Roter Weg-
Berggewann

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Das Vorhaben befindet sich in keinem NATURA 2000-Gebiet. Ein Ausschluss der Gebietsflache
aufgrund dieses Umweltbelanges besteht nicht.

Schwerpunktlebensraume des Ausschluss Lebensraum Die Schwerpunktlebensrdume
Feldhamsters befinden sich in Bretzenheim,
westlich der K 3 sowie in
Hechtsheim und Ebersheim

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Eine Bebauung existiert bereits, eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme, welche die Le-
bensrdaume von Hamstern tangieren konnte, ist nicht geplant.

Da die Aussiedlung schon seit einiger Zeit in diesem Gebiet ansdssig ist und Um- bzw. Neu-
baumafinahmen nicht vorgesehen sind, werden folglich keine potentiellen Lebensraume zer-
stort. Es ist keine Beeintrachtigung der Fauna zu erwarten.

Potentielle Lebensrdume des Einzelfallpriifung Die Inanspruchnahme von
Feldhamsters potentiellem Hamsterlebens-
raum ist zu vermeiden

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Da es sich nur um eine "Umnutzung" einer bestehenden Strauflwirtschaft ohne weitere Fld-
cheninanspruchnahme handelt, ist eine zusatzliche Inanspruchnahme von potentiellen
Lebensrdumen nicht zu erwarten.

Nachgewiesene avifaunistisch Ausschluss Gebietsflache | Flugplatz Layenhof und an-

wertvolle Bereiche grenzende Flachen;
wertvolle Rastgebiete und
Brutstdtten

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Nach dem artenschutzrechtlichen Gutachten bietet der 6rtliche Gehdlzriegel an der dstlichen
Grundstiicksgrenze sowie die Wandbegriinung an der Maschinenhalle mit wildem Wein poten-
zielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir besonders geschiitzte Tierarten. Da die Aussiedlung
schon seit einiger Zeit in diesem Gebiet ansdssig ist und Um- bzw. Neubaumafinahmen nicht
vorgesehen sind, werden keine potentiellen Lebensraume zerstort. Es ist keine Beeintrachti-
gung der Fauna zu erwarten. Die im Kriterienkatalog genannten Flachen um den "Layenhof"
werden durch das Vorhaben in Mainz-Hechtsheim raumlich nicht tangiert.

Schutzobjekte Ausschluss Gebietsflache Gesetzlich geschiitzte Bioto-
pe, geschiitzte Landschafts-
bestandteile, Naturdenkmale

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Es befinden sich keine Schutzobjekte wie gesetzlich geschiitzte Biotope, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile oder Naturdenkmaler im Plangebiet.

Kompensationsflachen Ausschluss Gebietsfldche

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Es befinden sich keine Kompensationsflachen im Plangebiet.
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Wasserschutzgebiete Zone |
und Il

Ausschluss Gebietsflache

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete, bzw. Wasserschutzgebietszonen im Plange-

biet.

Ventilations- und Kaltluftab-
flussbahnen

Ausschluss Gebietsflache

GemadB Klimadkologischem
Begleitplan

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
GemadfB der Klimafunktionskarte der Stadt Mainz verlduft 6stlich des Grundstiicks ein lokaler
Kaltluftstrom, der durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt wird.

Uberschwemmungsgebiete

Ausschluss Gebietsflache

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Es befindet sich kein Gew&sser und somit kein Uberschwemmungsgebiet im Plangebiet.

2. Planungsbelange

Kriterium

Ausschluss / Abstand

Bemerkungen

Bindung an einen bestehen-
den Winzerbetrieb

Die Errichtung eines Guts-
ausschankes im AuBenbe-
reich muss im raumlich
funktionalen und be-
triebswirtschaftlichen Zu-
sammenhang mit einem
vorhandenen Winzerbe-
trieb stehen. Die zuldssi-
gen Vorhaben sind in einer
flachensparenden, die
Bodenversiegelung auf das
notwendige Maf3 begren-
zenden und den Auf3enbe-
reich schonenden Weise
auszufiihren. Analog § 35
Abs. 5 BauGB ist eine Ver-
pflichtungserklarung abzu-
geben, das Vorhaben nach
dauerhafter Aufgabe der
zuldssigen Nutzung zu-
riickzubauen und die Bo-
denversiegelungen zu be-
seitigen.

Eine Fremdnutzung des gast-
ronomischen Gewerbetriebes
im Auf3enbereich ist auszu-
schlief}en. Die Baugenehmi-
gungsbehdrde soll durch Bau-
last oderin anderer Weise die
Einhaltung der Verpflichtungs-
erkldrung sicherstellen.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Bei der beantragten Gutsschénke wird die bereits bestehende und von dem Vorhabentrager
betriebene "Strauflwirtschaft" in eine "Gutsschanke" lediglich "umgenutzt". Die bisher vor-
handene StraufSwirtschaft war/ist Bestandteil eines im Auenbereich privilegierten, seit
einigen Jahren bestehenden Winzerbetriebes.

Die Gutsschdnke soll in den gleichen Rdumen und in den unverdnderten "baulichen Hiillen"
der bisherigen StrauBwirtschaft betrieben werden, d.h. die baulichen Anlagen bleiben in der
AuBBenwahrnehmung unverdndert. Es entstehen somit keine neuen baulichen Anlagen im
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AuBenbereich, auch werden im AufRenbereich vorhandene Bauten weder umgebaut noch

erweitert.

Aufgrund dieser besonderen Rahmenbedingungen sind nachfolgende Beurteilungskriterien

e Rdumlich-funktionaler und betriebswirtschaftlicher Zusammenhang mit einem vorhande-
nen "Winzerbetrieb",

« flichensparende, die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf begrenzende und den
AuBenbereich schonenden Ausfiihrung und

» Vermeidung einer weiteren Zersiedlung/Zersplitterung des Landschaftsraumes

wegen der reinen Umnutzung des baulichen Bestandes eines vorhandenen land-und wein-

wirtschaftlichen Betriebes "aus Natur der Sache" nicht tangiert.

Die "Verpflichtungserklarung" analog zu § 35 Abs. 5 BauGB, das Vorhaben nach dauerhafter
Aufgabe der zuldssigen Nutzung zuriickzubauen und die Bodenversiegelung zu beseitigen
wird im Rahmen des ohnehin abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrages erfolgen, soweit in
diesem speziellen Fall erforderlich. Hierzu ist bei der Gutsschanke "Die Karthauserie" anzu-
merken, dass es sich beim geplanten Vorhaben um bestehende, fiir die land-und weinwirt-
schaftliche Nutzung bereits genehmigte Bauten handelt, welche nicht neu und eigens fiir die

gefordert werden.

Gutsschanke errichtet werden. Insofern kann lediglich ein "Riickbau" auf diese Nutzungen

Vermeidung einer
weiteren Zersiedlung/ Zersplit-
terung des Landschaftsraumes

Isolierte Neubauten fiir
gastronomische Gewerbe-
betriebe im Auf3enbereich
sind ausgeschlossen. Um-
bau-, Umnutzungs-, Erwei-
terungs- und kleinere Neu-
baumafinahmen

kénnen nurin Anlehnung

an bestehende Baulichkei-

ten, Anlagen, Hofe nach
Einzelfallpriifung erfolgen.

Unzerschnittene Land-
schaftsraume sollen fiir die
Naherholung, das Land-
schaftsbild sowie auch fiir
die biologische Vielfalt er-
halten werden.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Die Antragstellerin beabsichtigt die bestehende Straufiwirtschaft in eine Gutsschanke um-
zuwandeln, d.h. eine Schank-und Speisewirtschaft zu @ndern. Die Gutsschdnke soll in den
Raumen der Straufiwirtschaft betrieben werden.
Da es sich um eine "Umnutzung" bzw. "Umwandlung" bestehender Rdumlichkeiten handelt,
entsteht kein isolierter Neubau fiir gastronomische Gewerbebetriebe. Um-oder Neubauten
sind nicht geplant, unzerschnittene Landschaftsraume werden nicht tangiert.

Grof3e des Vorhabens

Grof3e Ausflugsgaststatten
sowie Grofigasthofe sollen
neben ihrem {iberdimensi-
onierten Umfang und dem
damit verbundenen Stor-

und Konfliktpotential auch

im Hinblick auf die Konkur-

renzsituation zur Gastro-
nomie in den zentralen
Ortslagen ausgeschlossen

werden. Als maximale Gro-

Renordnung wird ein An-
gebot von insgesamt 200
gleichzeitig bewirtschafte-
ten Sitzpladtzen (innen und
auBen) definiert.

Insbesondere vor dem Hinter-
grund einer Konkurrenzsitua-
tion zur Gastronomie in den
zentralen Ortslagen ist bei
Neuerrichtung von Gutsaus-
schanken im Auf3enbereich
ein moderates Sitzplatz- und
Gastraumangebot anzustre-
ben. Ein grofieres Sitzplatzan-
gebot erzeugt sowohl ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen
als auch einen erhéhten Stell-
platzbedarf. Zur Konfliktmini-
mierung und zum Schutz von
Natur und Landschaft ist es
erforderlich, das maximale
Sitzplatzangebot zu begren-
zen.
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Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Das Vorhaben sieht vor, eine maximale Anzahl von ca. 100 gleichzeitig bewirtschafteten
Sitzpldtzen (innen und auB3en) anzubieten. Im Durchfiihrungsvertrag wird abschlieBend ge-
regelt, dass diese Anzahl gleichzeitig bewirtschafteter Sitzpldatze nicht iberschritten wird.
Eine Konkurrenzsituation zur bestehenden Gastronomie in den zentralen Ortslagen liegt "in
der Natur der Sache". Hierbei ist anzumerken, dass bereits eine "StrauBwirtschaft" existiert
und betrieben wird.

Im Rahmen der bereits durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der friihzei-
tigen Birgerbeteiligung wurden keine negativen Stellungnahmen zu diesem Themenbereich
eingereicht. Der deutsche Hotel- und Gaststédttenverband (DEHOGA), Bezirksverband Hotel-
und Gaststattengewerbe Rheinhessen-Pfalz begriifit das geplante Vorhaben.

Eine Beschrankung des Sitzplatz-und Gastraumangebotes analog den Vorgaben des Kriteri-
enkataloges ist im Durchfiihrungsvertrag vorgesehen.

Lage des Vorhabens

Im Nahbereich bzw. im
ndheren Umfeld von Regi-
onalparkrouten sowie stark
frequentierten Rad-und
FuBwegen (iiber Wirt-
schaftswege) diirfen diese
in ihrer Funktion und Eig-
nung fiir die Naherholung
durch betreffende Vorha-
ben nicht beeintrachtigt
oder gestort werden.

Stérungen bzw. Beeintrachti-
gungen kénnen sowohl durch
das Vorhaben selbst als auch
durch die Erschliefung fiir den
motorisierten Verkehr hervor-
gerufen werden. Zur Konflikt-
vermeidung und zur Starkung
der Regionalparkrouten kann
diese nicht einer direkten
verkehrlichen Anbindung die-
nen. Exponierte Standorte
sind aus Griinden des Land-
schafts-schutzes zu vermei-
den.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":
Da die Gutsschanke in bereits vorhandenen Raumlichkeiten, bzw. Geb&duden realisiert wird,
sind zusatzliche Beeintrachtigungen bzw. Stérungen durch das Vorhaben selbst, bezogen
auf die Funktion der Naherholung, weitgehend auszuschlieSen. Der Themenbereich "expo-
nierter Standort", welcher aus Griinden des Landschaftsschutzes zu vermeiden ware, entfallt
durch die Umnutzung bestehender Gebdudestrukturen.

Der bestehende Wirtschaftsweg (MilitarstraRe) im Westen des Plangebietes dient auch als
tberdrtliche Fahrradroute. Die vorhanden Breite der StraBe ldsst jedoch die parallele Fahr-
radnutzung und ErschlieBung der Gutsschanke zu.

Verkehrliche
ErschlieBung

Keine Erschlieffung von
Gutsausschanken im Au-
Benbereich tiber Regional-
parkrouten oder tiber Wirt-
schaftswege, die von Rad-
fahrern und Fugédngern
stark frequentiert werden.
Beurteilungsgrundlage ist
die beigefiigte Ubersichts-
karte des Radfahrbeauf-
tragten der Stadt Mainz
vom 28.07.2009 mit der
Darstellung der wichtigsten
Achsen des Radverkehrs zu
den Stadtteilen tiber Wirt-
schaftswege.

Zur Konfliktminimierung ist
eine kurze, direkte und
sichere Anbindung an das

Regionalparkrouten haben die
Aufgabe, Wanderer, Spazier-
gdnger und Radfahrer liber
attraktive Wege an die beste-
henden Orte, Sehenswiirdig-
keiten und auch Gastronomie-
betriebe heranzufiihren.

Zur Konfliktvermeidung stehen
diese Bereiche wie auch die
wichtigsten Achsen des Rad-
verkehrs (iiber Wirtschaftswe-
ge) zur verkehrlichen Erschlie-
Bung von Gutsausschanken
nicht zur Verfligung. Eine Er-
schliefung fiir den motorisier-
ten Individualverkehr tiber
diese Wege wiirde den Konflikt
mit der Landwirtschaft und
den Erholungssuchenden
erheblich verscharfen.
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offentliche Verkehrsnetz
erforderlich.

Die verkehrstechnische
ErschlieBung erfolgt tiber
eine offentlich-rechtlich
gesicherte Verkehrsflache,
die gemaB RStO eine be-
lastungsgerechte Bemes-
sung aufweisen muss. Die
Verkehrssicherungspflicht
liegt bei der Stadt Mainz.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Das Geldnde wird von der MilitarstraBe (Wirtschaftsweg) und einem weiteren Wirtschaftsweg
erschlossen. Der Wirtschaftsweg, der zur direkten ErschlieBung des Vorhabens dient, wird
hierzu vom Vorhabentrager ausgebaut. Bei der entsprechenden Verkehrserschlieung der
geplanten Gutsschdanke wurde in besonderem Maf3e darauf geachtet, dass sich keine Behin-
derungen des Verkehrs (Radfahrer, FuBganger, landwirtschaftlicher Verkehr) auf dem Wirt-
schaftsweg "Militarstrafie" ergeben.

Die Militarstraf3e entspricht in ihrem Ausbauzustand der geforderten Belastungsklasse. Der
Feldweg (Flur 4, Flurstiicksnummer 215), welcher als Zufahrt von der MilitarstraBe zum Plan-
gebiet dient, wird entsprechend den Vorgaben ausgebaut, bzw. der entsprechende Nach-
weis beziiglich der erforderlichen Belastungsklasse erbracht. Notwendige Stellpldtze werden
in ausreichender Form im Plangebiet geschaffen.

Die durch dieses Projekt ausgelosten Kosten fiir Um-bzw. Ausbauten der bestehenden Wirt-
schaftswege, etc. werden vom Vorhabentrdager iibernommen.

Gestaltung Vorhaben miissen sich in Beriicksichtigung der Topo-
das Landschaftsbild einfii- | graphie, Materialitat, keine
gen. Uberdimensionierte Werbung.

Beurteilung VEP " Die Karthauserie (He 129)":

Da es sich um einen bereits bestehenden Gebdudekomplex handelt, ist eine Beriicksichti-
gung der Topographie und der Materialitdt, wie etwa bei einem Neubau, nur noch sehr be-
dingt moglich. Geeignete Festsetzungen hierzu werden im Bebauungsplan (Fassadengestal-
tung, Werbeanlagen, etc.) getroffen. Fiir das Vorhaben ist ein Durchfiihrungsvertrag notwen-
dig, worin diesbeziigliche Detailfragen erganzend geregelt werden kénnen, falls dies tiber
die Regelungen der textlichen Festsetzungen hinaus erforderlich ist.

4., Bestandssituation

Die Realisierung des Bebauungsplans erfolgt im Wesentlichen auf den Flachen
des bestehenden wein-und landwirtschaftlichen Betriebes am siidlichen Orts-
rand von Mainz-Hechtsheim, dessen Bestandteil die bisher vorhandene
"StrauBBwirtschaft" ist.

Im Bestand befinden sich 2 Baukdorper: eine ca. 300 m2 grof3e, 2-geschossige
ehemalige Weinhalle mit bestehender "StrauBwirtschaft", Betriebswohnung,
privaten Stellpldtzen und Lagerflachen, sowie eine ca. 600 m2 grofe Lager-und
Maschinenhalle fiir landwirtschaftliche Gerdte des land- und weinwirtschaftli-
chen Betriebes. Die Freianlagen unterteilen sich in befestigte Flachen der Park-
platze, Zufahrten und Terrassen sowie unbefestigte Griinflachen.
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Im Erdgeschoss des siidlichen Gebaudes befindet sich der Schankraum sowie
die Kiiche, Spiilkiiche, Herren- Damen- und Behindertentoiletten. Weiterhin be-
finden sich im Obergeschoss Personalraume mit separater Dusche und WC so-
wie die Wohnung der Betriebsinhaber. Die beiden Gebaude sind durch grof¥fla-
chig versiegelte Hofflachen eingefasst. Im bestehenden Innenhof sind Parkplat-
ze vorhanden.

Siidlich des Bestandsgebdaudes mit Gerdatehalle, Gastraum und Wohnraumen,
befindet sich der Privatgarten. Als optische Grenze zum anschlieBenden Griin-
land besteht eine Heckenpflanzung.

Das Hofgeldande wird von Norden {iber die Militarstra’e und einen davon ab-
zweigenden, asphaltierten Wirtschaftsweg erschlossen.

5. Stdadtebauliches Konzept

Bei der beantragten Gutsschdanke wird die bereits bestehende und vom Vorha-
bentrager betriebene "StrauBwirtschaft" in eine "Gutsschanke" lediglich "umge-
nutzt".

Es entstehen keine neuen baulichen Anlagen, die vorhandenen Baukérper wer-
den weder umgebaut noch erweitert. Die Gutsschdnke soll in den gleichen Radu-
men und in der unveranderten "baulichen Hiillen" der bisherigen Straufiwirt-
schaft betrieben werden. Die bestehenden baulichen Anlagen bleiben in der
AuBBenwahrnehmung unverandert.

Die Nutzung der Flachen im Auflenbereich (Auenbewirtschaftung) erfolgt bei
entsprechender Witterung. Diese Flachen befinden sich westlich angrenzend an
das sudliche Bestandgebdude und erstrecken sich auch teilweise auf das
Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 158 (Pachtflache). Auch sind bei der Au-
3enbewirtschaftung gegeniiber der StrauBwirtschaft keine Veranderungen vor-
gesehen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im zentralen Hofbereich zwi-
schen den beiden Bestandgebduden und im nérdlichen Teil des Vorhabenge-
landes vor der bestehenden Maschinenhalle.

6. VerkehrserschlieSung / Stellpldtze

Das Plangebiet ist iiber die Militarstraf’e und den abzweigenden Wirtschaftsweg
erschlossen. Dieser vorhandene Wirtschaftsweg wird mittels Splittfugen, bzw.
Rasengittersteinen und Verbundsteinen entsprechend den fachlichen Vorgaben
der tangierten Fachamter ausgebaut.

Da es sich bei den bestehenden Gebduden um eine Stadtrandlage handelt, wel-
che als "Sonderbezirk" bezeichnet wird, werden bei der Miillentsorgung vom
Entsorgungsbetrieb Sonderfahrzeuge eingesetzt, die eine geringere Fahrbahn-
breite bendtigen. Die Breite des derzeit vorhandenen Wirtschaftsweges ein-
schlieBlich der geplanten Ausbaubreite ist fiir die 0.g. Fahrzeuge ausreichend.
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Das Plangebiet ist an ortliche und iberortliche Rad- und Wanderwege (Militar-
strafie) gut angebunden, so dass ein Grof3teil der Besucher das Geldande zu Fuf
oder mit dem Fahrrad erreichen kann.

Die nach den Anforderungen der rheinland-pfdlzischen Verwaltungsvorschrift
zur Zahl, Grofle und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge erforderli-
chen Stellplatzpladtze fiir das gesamte Vorhaben werden im Plangebiet herge-
stellt.

Insgesamt sind hierbei 19 Stellpldtze fiir das gesamte Vorhaben erforderlich,
die sich wie folgt zusammensetzen: Betriebswohnung 2 Stellplatze und Gastro-
nomie (Gutsschanke) 17 Stellplatze.

Die fiir die Betriebswohnung notwendige zwei Stellpladtze sind in der bestehen-
den Gerdtehalle (siidliches Bestandsgebdude) untergebracht.

Die fiir den Betrieb der Gutsschdnke notwendigen Parkpldtze/Stellpldtze wer-
den wie folgt nachgewiesen:

Gastraum ca. 61 m2( 40 Sitzplatze)
Auflenbereich ca. 90 m2 ( 60 Sitzplatze)
Gesamt ca. 151 m2 (100 Sitzplatze)

Laut der in Rheinland-Pfalz geltenden Verwaltungsvorschrift sind fiir Gaststatten
1 Stellplatz je 6-12 m2 Gastraum vorzusehen. Angesetzt wird der Mittelwert von
1 Stellplatz pro 9 m2 Gastraum, somit werden 17 Stellpldtze notwendig. In der
vorliegenden Planung werden insgesamt 18 Stellpldatze nachgewiesen.

Fahrradstellpldtze werden im zentralen Hofbereich angeboten.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Telekommunikation ist aufgrund
der gegebenen Bestandsituation und die Einbindung in die Verbundnetze be-
reits sichergestellt.

Das Baugebiet ist nicht an einen Schmutz-bzw. Regenwasserkanal angebunden.

Das anfallende Schmutzwasser wird, wie bisher so praktiziert, iiber Ausfahrgru-
ben sichergestellt.

8. Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung
Die vom Vorhabentrdager angestrebte Nutzung unterscheidet sich in ihrer Zweck-
bestimmung und ihrem funktionalen Zusammenhang von den Baugebieten nach

§§ 2 bis 10 BauNVO, so dass fiir den Geltungsbereich des Bauungsplanes
"He 129" ein Sondergebiet (S0) gemaf; § 11 BauNVO festgesetzt wird.
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Im Sondergebiet "Landwirtschaftliche Betriebe mit Gutsschdanke" sind landwirt-
schaftliche Betriebe sowie eine Schank- und Speisewirtschaft, unter der Voraus-
setzung, dass diese in einem engen betrieblichen und rdumlichen Zusammen-
hang mit einem landwirtschaftlichen Betrieb steht, zuldssig.

Neben Anlagen zur Sammlung, Lagerung und Verarbeitung landwirtschaftlicher
Erzeugnisse sind Biiro- und Verwaltungsrdaume und Werkstdtten, sofern sie mit
einem landwirtschaftlichen Betrieb in einem engen betrieblichen und raumli-
chen Zusammenhang stehen oder der Schank-und Speisewirtschaft (Gutsschan-
ke) zugeordnet sind, zuldssig.

Dies gilt ebenfalls fiir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw.
flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem landwirtschaftlichen Betrieb zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein
missen.

Im Durchfiihrungsvertrag als Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden gesonderte Vereinbarungen hinsichtlich der zuldassigen Anzahl gleichzei-
tig bewirtschafteter Sitzpldatze (100 Stk.) getroffen.

Mit dieser Begrenzung ist eine Steuerung der Gastronomiegrofie entsprechend
der Zielsetzung fiir eine Gastronomie im Auflenbereich moglich. Das damit ver-
bundene stadtebauliche Ziel ist, dass grolvolumige Ausflugsgaststatten sowie
Grofdgasthofe wegen ihres liberdimensionierten Umfangs und des in der Regel
damit verbundenen Stor- und Konfliktpotentials, auch im Hinblick auf die Kon-
kurrenzsituation zur Gastronomie in den zentralen Ortslagen ausgeschlossen
werden.

Als maximale GroBenordnung wird im Kriterienkatalog/Leitlinien zur Beurteilung
von Gutsausschanken im Aufienbereich der Stadt Mainz ein Angebot von insge-
samt 200 gleichzeitig bewirtschafteten Sitzpldatzen (innen und auf3en) definiert.
Dieser Wert wird durch das geplante Vorhaben -Gutsschanke- mit 100 gleichzei-
tig bewirtschafteten Sitzpldtzen (40 innen und 60 aufien) deutlich unterschrit-
ten, negative Auswirkungen auf Gastronomieeinrichtungen in den umliegenden
Stadtteilen werden somit vermieden bzw. deutlich minimiert.

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination mit den zuldssigen Oberkanten bauli-
cher und sonstiger Anlagen als Hochstgrenze in Metern iiber NN bestimmt. Es
orientiert sich dabei an den vorhandenen Bestandsgebduden.

Im SO ist die GRZ auf 0,2 festgesetzt. Neben der angemessenen Ausnutzung des
Grundstiickes mit baulichen Anlagen verbleibt damit noch geniigend Frei-
raumanteil, der in Verbindung mit einer entsprechenden Begriinung geeignet ist,
die fiir eine Gastronomie erforderliche hohe Aufenthaltsqualitat zu sichern und
die Anlage insgesamt in den umgebenden Freiraum einzubinden.
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Durch den mit der Gastronomie verbundenen erhdhten Stellplatzbedarf wird in
Anwendung von § 19 (4) BauNVO im Sondergebiet eine Uberschreitung der GRZ
durch Nebenanlagen und Stellplatze bis 0,5 zugelassen.

Bauweise

Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen definiert. Sie orientieren sich dabei am Gebdaudebestand. Erweiterungen
der bestehenden Gebdudestrukturen sind nicht zugelassen.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Bezogen auf die an diese Flachen ge-
stellten Nutzungsanforderungen wird dies als ausreichend und vertraglich ange-
sehen und verhindert iberdimensionierte Baukorper.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze

Die im Plangebiet beabsichtigte Nutzung "Gastronomie" ist iiblicherweise mit
einem erhdhten Stellplatzbedarf verbunden. Die im Zusammenhang mit dem
Gastronomiebetrieb erforderliche Anzahl an Stellpldtzen wird im Sondergebiet
untergebracht.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten durch parkende Fahrzeuge in der Feld-
flur werden innerhalb des Plangebietes weitere Flachen fiir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit Zweckbestimmung Stellpladtze
festgesetzt.

Die Unterbringung von Nebenanlagen, die Gebadude sind, sowie von Garagen,
wird im gesamten Sondergebiet aus stadtebaulichen Griinden auf die {iberbau-
baren Grundstiicksfldchen beschrankt.

Verkehrsflachen

Der bestehende Wirtschaftsweg sowie ein Teil des Wirtschaftsweges (Militar-
strale) ist als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung "Wirtschafts-
weg" und "FuB-und Fahrradweg" festgesetzt. Hierdurch wird die durch den Gast-
ronomiebetrieb bedingte Nutzbarkeit der Verkehrsflache langfristig gesichert.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Anteil an befestigten Fldachen ist auf das erforderliche Mindestmaf} be-
schrankt. Zuwege, Zufahrten und Stellplatze sind - soweit nicht andere Vorschrif-
ten entgegenstehen - ausschlieBlich in wasserdurchldssigen Beldgen wie z.B.
Splittfugenpflaster oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfa-
higem Unterbau auszufiihren. Hierdurch wird die Oberflachenversiegelung redu-
ziert und eine Reduktion von Regenwasserabfliissen erreicht.
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Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die bestehende Fassadenbegriinung ist durch weitere Maf3nahmen optimiert.
Die Fassade des siidlich gelegenen Gebdudes ist an der Westseite mit Rank-oder
Kletterpflanzen zu begriinen, die Fassaden des nordlichen gelegenen Gebadudes
an der West- und Nordseite.

Durch diese Mafinahmen ist eine weitere Eingriinung der Gebdaude vorgesehen,
welche sowohl der Einbindung in das Landschaftsbild dient als auch dem Natur-
schutz (potenzielle Fortpflanzungs- Brut- und Ruhestdtten fiir hecken- und
baumbriitende Viogel). Die dauerhafte Begriinung und Pflege sowie der Erhalt ist
mit entsprechenden Festsetzungen verbindlich geregelt.

Die zu erhaltenden Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind durch
Planeintrag festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz und der Siche-
rung der pragenden Einzelbdume sowie des vorhandenen Gehdlzgiirtels im Os-
ten, welcher die Gebdude eingriint. Neben dem Erhalt der landschafts- und orts-
bildpragenden Strukturen und der Sicherung als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen wird damit auch die landschaftsbildgerechte Einbindung der baulichen An-
lagen sowie eine optische Abschirmung sichergestellt.

Die Pflanzung und Unterhaltung eines Laubbaumes fiir je 4 ebenerdige Stell-
platze in raumlicher Nahe gemafs der Satzung {liber Griinflachen innerhalb der
Stadt Mainz leistet einen Beitrag zur Durchgriinung und zum gestalterischen Er-
scheinungsbild des Sondergebietes.

Es werden insgesamt 18 Stellplatze auf den Bestandsflachen nachgewiesen. Fiir
die Stellpldtze erfolgt keine Neuversiegelung, nur eine Markierung auf der be-
stehenden Flache.

Der Forderung nach Uberstellung der neu dargestellten Parkpldtze im Hofbereich
mit 1 grofRkronigen Laubbaum je 4 Stellplatze wird durch die, in der anschlie-
3enden 0Ostlichen Randbegriinung bereits bestehenden Bdume entsprochen.
Diese werden aufgrund der ortlichen Situation den Stellpldtzen zugeordnet,
gleiches gilt fiir die Stellpldtze nordlich der Halle. 2 Badume werden zusatzlich im
Bereich der Stellpldtze erganzt.

Insgesamt bewirken die genannten BepflanzungsmaBnahmen auch eine Ver-
besserung der natiirlichen Bodenfunktionen und der Versickerung von Nieder-
schldgen sowie des Lokalklimas durch Beschattung und stellen eine Erweiterung
des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen dar.

Die genannten Mindestanforderungen an die Pflanzungen und die Verwendung
standortgerechter heimischer Vegetation sind Voraussetzung dafiir, dass die
festgesetzten Anpflanzungen und Pflanzgebote die positiven Wirkungen fiir Bo-
den, Klima, Tiere und Pflanzen sowie die Einbindung in das Landschaftsbild ent-
falten konnen. Durch die MaBgabe der Nachpflanzung von einheimischen
standortgerechten Gehdlzen konnen die Gehdlzstrukturen dauerhaft erhalten
werden.
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9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der vorhandenen Gebaude zu gewahrleis-
ten (Gestaltung und Landschaftsbild), wird die Dachform, analog dem Bestand,
als symmetrisches Satteldach mit einer Neigung von 15-20° festgesetzt. Hier-
durch wird, zusammen mit den Festsetzungen zu den Gebdudehdhen, eine
tibermaRige Hohenentwicklung am Standort vermieden und die Einfligung der
Gebdude in das Landschaftsbild gewdhrleistet.

Miilltonnenstandplatz

Zur Sicherung des gestalterischen Gesamterscheinungsbildes wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Miilltonnen und Miillbehdlter der Sicht zu entziehen
und intensiv einzugriinen sind.

Werbung

Laut dem Kriterienkatalog / Leitlinien zur Beurteilung von Gutsausschdanken im
Auf3enbereich der Stadt Mainz miissen sich Vorhaben in das Landschaftsbild
einfligen. Aus diesem Grund werden beim geplanten Vorhaben Festsetzungen zu
Werbeanlagen getroffen.

Die exponierte Lage am dufersten Siedlungsrand, bzw. im Aufienbereich an der
Militarstrafe macht das Vorhaben von weither sichtbar. Besonders leuchtende
oder beleuchtete Werbeanlagen entfalten eine besondere Signalwirkung, wes-
halb sie ganzlich ausgeschlossen sind, sofern sie zur freien Landschaft hin ab-
strahlen.

Zudem sind die Fassadenfldchen der nordlichen Halle (Maschinenhalle) an der
West- und Nordseite mit Geh6dlzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begrii-
nen, ebenso die westliche Fassadenflachen des siidlichen Gebdudes. Um einen
Konflikt zwischen der Fassadenbegriinung und Werbeanlagen zu vermeiden,
werden hierzu Festsetzungen zur Grof3e getroffen.

Farbgebung

Aus Griinden des Landschaftsbhildes werden im Bebauungsplan Regelungen zur
Farbgebung der baulichen Anlagen getroffen. Die Signal-/Fernwirkung von hellen
Fassaden und Dachflachen ist aufgrund der zumeist dunkleren Umgebung we-
sentlich grofier als bei vergleichbaren Gebdauden mit dunkler Farbgebung.

Aufgrund der Lage im AufBenbereich wdren helle Gebdaude weithin deutlich
sichtbar und wiirden die Aufmerksamkeit des Betrachters auf sich lenken. Um
die vorhandene Eigenart der Landschaft beizubehalten und das Landschaftsbild
nicht nachhaltig zu verdandern soll daher neben der Eingriinung des Vorhabens
die Fernwirkung der Gebdude iiber die zu verwendende Farbgebung minimiert
werden.
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Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Es handelt sich beim geplanten Vorhaben um die Umnutzung von Bestandsge-
b4duden ohne Anschluss an die dffentliche Kanalisation. Eine Anderung von be-
stehenden Gebduden oder befestigten Flachen ist nicht vorgesehen. Es ist kein
Schmutz-bzw. Regenwasserkanal im Plangebiet vorhanden. Eine Brauchwas-
sernutzung fiir z.B. Toilettenspiilung besteht ebenfalls nicht.

Gemaf der bereits bestehenden Entwdsserungsgenehmigung wird das Oberfla-
chenwasser von den Hallenddchern und der Hofflache in eine damals erstellte
Zisterne von ca. 38 m3 Volumen zzgl. vorgeschaltetem Sandfang von nochmals
2 m3 Volumen geleitet. Ein Notiiberlauf ist nicht bekannt.

Flachen fiir Versickerung stehen auf dem eigenen Gelande nicht unmittelbar zur
Verfligung. Jedoch ist das westlich direkt anschlief3ende Grundstiick per Pacht-
vertrag langfristig (25 Jahre) an den Antragsteller des VEP verpachtet. Die Re-
genwasserversickerung ist konzeptionell auf dieser Flache nachgewiesen und
entsprechend berechnet.

Die restlichen befestigten Flachen auf dem Grundstiick versickern den Nieder-
schlag seitlich in den Griinflachen.

Diese angestrebte Losung funktioniert jedoch nur, solange das westliche
Grundstiick wie bisher in dauerhafter langfristiger Pacht verbleibt. Sollte der be-
stehende Pachtvertrag auslaufen, so ist rechtzeitig vorher eine geeignete andere
Losung fiir die Herstellung eines Uberlaufs und Notiiberlaufs zu finden.

Artenschutzrechtliches Gutachten

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind die Erfassung und
Bewertung der vorhandenen Vegetation sowie eine Uberpriifung auf Vorkommen
von streng bzw. besonders geschiitzter Arten. Die Bestandsgebdude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind ebenfalls Gegenstand der Betrach-
tung.

Der Geholzriegel stellt sich als potenzielle Brutstatte fiir hecken- und baumbri-
tende Vogel dar. Der wilde Wein der bestehenden Fassadenbegriinung stellt po-
tenzielle Brutstdtten fiir hecken- und nischenbriitende Vogel dar.

Potenzielle Brutmoglichkeiten fiir hohlenbriitende Végel und Quartiere fiir Fle-
dermduse sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen -Erhalt der Gehdolzstrukturen und
Wandbegriinung- sind keine erheblichen Beeintrdachtigungen der Vogelpopula-
tion zu erwarten.

Umweltbericht / Landespflegerischer Planungsbeitrag

Gemaf} § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die vo-
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raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Da es sich bei dieser Umnutzung im Bestand lediglich um eine rechtliche Veran-
derung handelt, wirkt sich das Vorhaben nicht negativ auf Naturhaushalt, Land-
schaftsbild, den Menschen sowie Kultur- und Sachgiiteraus und Arten- und Bio-
topschutzpotentiale aus. Der Grundwasserhaushalt und das Klima sind eben-
falls nicht betroffen.

Da die Aussiedlung schon seit einiger Zeit in diesem Gebiet ansdssig ist und Um-
bzw. Neubaumafinahmen nicht vorgesehen sind, sind keine Zerstérung potenti-
eller Lebensrdume und keine Beeintrachtigung der Fauna zu erwarten. Bei Ein-
haltung der den Artenschutz betreffenden, im gleichnamigen Gutachten aufge-
fihrten Vermeidungsmaflnahmen ergeben sich keine Verstofe gegen arten-
schutzrechtliche Bestimmungen.

Es ist beim vorliegenden Vorhaben nicht geplant, die Stellplatze, die Sitzplatz-
anzahl oder die bestehenden baulichen Anlagen zu dndern. Auch werden sich
nach aktuellem Stand die Offnungszeiten nicht &ndern. Daher sind keine Verén-
derungen des Larmaufkommens zu erwarten.

Umweltfachliche Zielvorstellungen zum Bebauungsplan
Wie bereits mehrfach erwidhnt, ergeben sich keine Anderungen an der Bausub-
stanz.

Eine geringfiigige Mehrinanspruchnahme erfolgt nur durch die Ertiichtigung des
Kreuzungspunktes an der MilitdrstrafBe. Zusatzlich werden noch kleinere Flachen
aus verkehrlichen Griinden versiegelt (Ausweichflaichen und Fahrbahn-
Aufweitungen). Der Ausgleich fiir diese Versiegelungen erfolgt durch Anpflan-
zung von weiteren 3 Nussbdumen im siidlichen Teil des Grundstiickes im Be-
reich des privaten Gartens.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege werden wie folgt beriicksichtigt:

e Beibehaltung der bisherigen genehmigten Bebauung und Versiegelung.

e Erhaltung und Optimierung von Gehdlzbestanden und Fassadenbegriinung.

e Intensivere Begriinung der Grundstiicksfreiflachen.

* Verwendung von heimischen standortgerechten Baumen und Strauchern fiir
die Begriinungsmafinahmen.

« Uberstellung von PKW-Stellplatzflichen mit Baumen.

e Begriinung von weiteren Teilen von Fassadenflachen.

* Ausgleich der geringfiigig zusatzlich in Anspruch genommenen Flachen zur
Ertlichtigung des Kreuzungspunktes an der Militarstrafie.

» Verwertung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers.

e Bessere allseitige Einbindung der Bestandsgebdude in die Umgebung.

» DerWirtschaftsweg darf durch parkende Autos in seiner Funktion nicht
eingeschrankt werden.
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13. Durchfiihrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Guts-
schdanke die Karthauserie -VEP (He 129)" wird zwischen der Stadt Mainz und
dem Vorhabentrdager ein "Durchfiihrungsvertrag" abgeschlossen. Darin werden
insbesondere folgende Themenbereiche verbindlich geregelt:

Anfallende Kosten (Fachgutachten und Verfahrenskosten)

Sitzplatz- und Gastraumangebot (Regelungen zur Anzahl gleichzeitig bewirt-
schafteter Sitzplatze)

Erschliefung (Ausbau der Wirtschaftswege, Standards, Materialitat, etc.)
Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung

Fall es erforderlich sein sollte, werden dariiber hinaus folgende Themenbereiche
geregelt:

Gestalterische Aspekte (Materialitat, Begriinung, etc.)
Regelungen zu Belangen des Umwelt-Natur- und Landschaftsschutzes

14. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgt im Rahmen des Anhorverfahrens ge-
mafB § 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachamter. Da es sich beim ge-
planten Vorhaben jedoch nur um ein "Umwandlung" einer bestehenden
"StrauBwirtschaft" in eine "Gutsschanke" (Schank-und Speisewirtschaft) han-

delt, sind im Verfahren zu beachtende, familienrelevante Aspekte nicht zu er-
warten.

15. Statistik

Sondergebiet (SO) 5.016 m?2 (92,8 %)
Verkehrsflache 390 m2 (7,2 %)
Raumlicher Geltungsbereich 5.406 m2 100 %
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16. Kosten

Als wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Guts-
schdanke die Karthauserie -VEP (He 129)" wird zwischen der Stadt Mainz und
dem Vorhabentrdager ein "Durchfiihrungsvertrag" abgeschlossen, worin die
Ubernahme simtlicher anfallenden Kosten (erforderliche Fachgutachten und
allgemeine Verfahrenskosten - ohne Personalkosten) durch den Vorhabentrager
verbindlich geregelt wird.

Die durch dieses Projekt ausgelosten Kosten fiir Umbauten an bestehenden
Wirtschaftswegen werden ausschlief3lich vom Vorhabentrager ibernommen.
Ansonsten sind keine Kosten erkennbar, die sich aus diesem Projekt heraus fiir
die Stadt Mainz ergeben kdnnten.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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