Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gutsschinke Weyer - VEP (8163)"

Aktz.: 61 26 - B 163

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gutsschinke Weyer - VEP (B 163)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

A) Allgemeines

Die friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nentwurfes "Gutsschinke Weyer - VEP (B 163)" etfolgte in der Zeit vom 12.12.2016
bis 27.01.2017 einschlieBlich bei der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als
zusitzlicher Service fiir die Biirgerinnen und Biirger war der Bauleitplanentwurf wih-
rend des gleichen Zeitraumes in der Ortsverwaltung Mainz-Bretzenheim und im Rat-
hausfoyer ebenfalls zur Einsichtnahme ausgelegt. Parallel dazu konnte det Bauleitplan-
entwurf im Internet eingesehen werden.

Die 6ffentliche Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
am 02.12.2016 im Amtsblatt der Stadt Mainz.

B) Von den Biitgerinnen/Biirgern vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Absender 1, Schreiben vom 25.01.2017

1. Klima
Das geplante Vorhaben wiitde in einem fiir das Stadtklima besonders bedeutsa-
men Frischluftentstehungsgebiet und Kaltluftsee liegen.

Abwigungsergebnis

Der Geltungsbereich des "B 163" befindet sich in einem fiir das Stadtklima besonders bedent-
samen Frischluftentstehungsgebiet sowie einem "Kaltluftsee". Das Plangebiet befindet sich jedoch
nicht in einer Kaltluftabfluss- und Ventilationsbabn und somit nicht in einem linienhaften Kalr-
Inftabfluss von hichster Wertigkeit, sehr hoher Ansgleichswirkung nnd Stedlungsbezng.

Das Schutzgut Kiima, hier im spesiellen der Schutz, des lokalen Klimas und der Kaltluftsituati-
on stebt dem Vorbaben, nach Uberpriifung durch das 3ustindige Fachamt, grundsitziich nicht
entgegen. Das Schutzgut "Klima' wird, neben anderen umweltrelevanten Themenbereichen, im
zu erstellenden Unnweltbericht untersucht, dargestellt nnd entsprechend bewertet.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.
2. Umweltbelange

Eine strikte Einhaltung der umweltbezogenen Auflagen entsprechend den Ergeb-
nissen des Umweltberichtes wae sei notwendig. Ein klimadkologischer Begleitplan
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sei erforderlich. Die Stellungnahme des Umweltamtes vom 05.02.2014 sei zu be-
achten.

Abwigungsergebnis

Im Bebanungsplanverfabren wird ein Unnweltbericht erstellt, in welchem n.a. die Belange des
Unnveltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und die erheblichen Unnweltanswirkungen (§ 1a,
§ 2 Abs. 4 und Anlage zu den §§ 2 und 2a BauGB) vollumfiinglich ermittelt, beschrieben und
bewertet werden.

Dazu gehirt anch das Schutzgut Klima. Mit dem fiir das gesamte Stadigebiet vorliegenden Kii-
madfkologischen Begleitplan und der Klimafunktionskarte der Stadt Mainz, liegen ausreichende
Erkenntnisse fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen des geplanten Vorbabens
vor. Die Erstellung eines gesonderten Fachgutachtens zum Klima ist fiir das Vorbaben nicht er-
Jforderlich.

Die in der Stellungnabme vom 05.02.2014 des Griin- und Unnweltamies (Amt 67) genannten
Sachverhalte werden im u erstellenden Unweltbericht beriicksichtigt.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

3. Gestaltung des Ortsbildes
Das Vorhaben miisse sich in die Umgebung der landwirtschaftlichen Aussiedlun-
gen einfiigen. Die Vorgaben des Bebauungsplanes "B 128" beziiglich der stidte-
baulichen, griinordnerischen und landespflegerischen Leitvorstellungen seien zu
beachten.
Die Neuplanung solle sich eng an die Vorgaben des "B 128" zu Art und MaB der
baulichen Nutzung und den griinordnerischen Festsetzungen orientieren.

Abwigungsergebnis

Fiir das geplante Vorhaben wird ein nener, von dem aktuell rechtskriftigen Bebanungsplan
"B 128" losgelister Bebanungsplan anfgestellt. Fiir das vorhabenbezogene Bebanungsplanverfah-
ren "B 163" sind sowohl ein Vorbaben- und Erschliefungsplan und ein Umweltbericht zu er-
stellen. Hierbei ist der Nachweis su fiibren, dass sich das Vorbaben in das bestehende Oris-
und Landschafisbild einfiigt. Hierbei werden anch das Umfeld, bzw. die Umgebung sowie das
bereits bestehende Planungsrecht beriicksichizgt.

Die im Ergebnis erforderlichen Mafinabmen zur Einbindung des Vorbabens werden sodann
durch entsprechende Festsetzungen im Bebanungsplan verankert und eine maffgeschneiderte pla-
nerische Lasung spexiell fiir diesen Standort sichergestellt. Hiersu wird eigens der 1 orhabenbe-
zogen Bebanungsplan "B 163" aufgestellt. Die Ansiedlungen, die anfSerhaly des Geltungsberei-
ches des VEP "B 163" liegen, werden weiterhin nach den Festsetzungen des Bebanungsplanes
"B128" beurteilt.

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

4. Bestehendes Baurecht
Es sei baurechtlich zu priifen, inwieweit der rechtlich zuldssige iiberbaubare Fla-
chenanteil des Grundstiickes mit dem geplanten Vothaben tiberschritten wird.

Abwigungsergebnis
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Fiir die geplante "Gutsschinke Weyer” wird ein neuer Bebanungsplan anfgestelli. Dies ist not-
wendig, da das geplante Vorhaben nicht anf der Basis des aktuell rechiskriftigen Bebaunngs-
planes "B 128" realisierbar ist.

Somit werden folgerichtig anch speziell auf das Vorhaben bezogene Festsetzungen 3ur Art und
dem Maff der banlichen Nutzung getroffen. Hierbei werden die bestehenden Festset3ungen des
akiuell rechtskriftigen Bebannngsplanes "B 128" begiiglich der Amwendbarkeit fiir das geplan-
te Vorhaben iiberpriift, sind aber fiir das neue Bebanungsplanverfabren nicht bindend. Insbeson-
dere die Festsetzungen um Maff der baulichen Nutzung orientieren sich an den konkreten Pla-
nungen gemdf dem Vorbaben- und Erschlieflungsplan des V orhabentrigers.

Die geplante "Ausnutzung'" des Grundstiickes durch das Vorbaben wird jedoch in Relation 3u
dem jetzigen Ist-Zustand gesetzt und im 3u erstellendem Umwelt entsprechend dargestellr. Ein
"Mehreingriff" gegensiber dem Ist-Zustand wird in der Eingriffs-Aunsgleichbilanzzerung darge-
stellt und je nach Ergebnis notwendige Ausgleichsmafinabmen definert.

Der Anregungen kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

5. Gastronomie/ Sitzplitze
Die GroBe der Schankwirtschaft solle sich nach den "Leitlinien zur Beurteilung
von Gutsschinken im AuBenbereich" otrientieren. Demnach seien maximal
200 Stk. gleichzeitig bewirtschaftete Sitzplitze zulissig.
Die GréBe der bewirtschafteten Flichen sei nach den baurechtlich zulissigen
PKW.-Stellplitzen zu bemessen. Hierbei seien die Festsetzungen des "B 128" be-
ziiglich der Flichen zum Anpflanzen in Ansatz zu bringen.

Abwigungsergebnis

Die Inhalte des Kriterienkatalogs "'Leitlinien sur Beurteilung von Gutsansschénken im Aunfen-
bereich" wurden im Vorfeld mit dem Vorhabentriiger kommuniziert und als bindende V orgabe
Jir das Bebaunngsplanverfabren definiert. So wurde mit der Vorlage sum Aunfstellungsbeschluss
eine desidierte "'V oruntersuchung” beziiglich der entsprechenden Kriterien erstelli. Zu den beiden
Themenbereichen "Upmwelt-und Planungsbelange” des Kriterienkataloges wnrde eine, basierend
auf den vorliggenden Unterlagen, Bewertungsmatrix erstellf. Diese war -als Bestandieil der Be-
schinssvorlage- den Unterlagen zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beigefiigt und somit fiir
Jjedermann einsehbar.

Die Sitzplatzanzahl der geplanten Gutsschinke (Schank- und Speisewirtschaft) orientier! sich
an den Inbalten der Leitlinien. Es ist vom Vorhabentriiger geplant, eine maximale Anzahl von
200 gleichzeitig bewirtschafteten Sitzplitzen (innen und anflen) anzubicten. Im 3u schlieffenden
stéidtebanlichen Vertrag wird abschlieffend geregelt, dass diese Anzahl gleichzeitig bewirischafte-
ter Sitzplitze von 200 Stk. nicht iiberschritten wird.

Beim vorliegenden Konzept wird eine Stellplatzanzahl von 48 PKW- Stellplitzen vorgeseben.
Dieser Wert liegt diber den Anforderungen der Landesbanordnung, bzw. denen der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen bgl. der Zabl, Groffe und Beschajfenbeit der
Stellplétze fiir Krafifahreuge in Bezug anf notwendige Stellplétze fiir Gaststdtten.

Die Festsetzungen des "B 128" insbesondere die dort getroffenen griinplanerischen Festsetzungen
sowie der aktuelle Ist-Zustand im Geltungsbereich des "B 163" werden im Unvelthericht ern-
dert und beziiglich der Eingriffs- Ausgleichsbilanziernng beriicksichtigt. Ein "Mebreingriff’" der
Planung gegeniiber dem Ist-Zustand wird entsprechend dargestellt und bei Bedarf entsprechende
AusgleichsmafSnabmen definsert.
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Den Anregungen kann in 0.g. Unmfang gefolgt werden.

6. Wirtschaftsweg
Der Wirtschaftsweg diirfe in seiner Funktion, auch als Fahrradroute, nicht beein-
trichtigt werden. Es wiirde ein Parkverbot gefordert.

Abwigungsergebnis

Die Planung der verkebrstechnischen Erschlieffung des Planungsgebietes erfolgt, anfgrund der
vielfiiltigen Nutzung des Wirtschafisweges, in enger Abstimmung mit der 3ustindigen Fachab-
teilung der Stadt Maing. Das Gelinde soll in der vorliegenden Planung von der "Koblenzer,
bzaw. Essenbeimer Strafie (K3)" erschlossen werden. Es ist geplant, dass der vorbandene Wirt-
schaftsweg durch den motorisierten Erschliefungsverkebr, von der "Essenbeimer Straffe (K 3)"
ans kommend, einmal signalisiert (Ampelanlage) gequert wird. Der Wirlschafisweg, der bisher
zur Erschlieffung des Areals dient, soll hierzu in einem kleinen Teilbereich entsprechend ansge-
bant werden. Konflikte mit landwirtschaftlichem Verkehr sowie Fuff- und Radverkebr anf dem
Wirtschaftsweg sollen hierdurch vermieden werden.

Dariiber hinaus dienen die in der Planung vorgesehenen Heckenpflanzungen nnd Absperspoller
zur strikien Trennung des Vorbabengrundstiicks und dem Wirlschafisweg und sollen weitere
QOuerungen und das Parken durch Besucherverkehr im Bereich des Wirtschaftsweges verbindern.
Die Maffnahmen werden im weiteren Verfabren verifiziert und finden Eingang in die Festset-
zungen des Bebanungsplanes.

Der Wirtschaftsweg ist keine gewidmete iffentliche Straffenverkebrsfliiche. Durch den vorgelegten
VEP wird der besichende Wirtschaftsweg in seiner Funktion nicht umgewidmet. Somit ist das
Befakren des Wirtschaftsweges auch sukiinflig fiir PKWs -aufer 3.B. als Anlieger - untersagt.
Ein Abstellen von Privat-PKWWs auf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls nicht 3uldssig.

Die Ausweisung von "Parkverbotszonen” stellt keinen Regelungsgegenstand eines Bebanungs-
planverfabrens dar. Der Vollzug, bzw. die Kontrolle unterliegt dem Ordnungsamt und kann in
einem Bebauungsplanverfabren nicht geregelt werden.

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

7. Schleichverkehr
Schleichverkehr z.B. zum Stadion miisse durch entsprechende MaBnahmen und
regelmiBige Verkehrskontrollen unterbunden werden.

Abwigungsergebnis
Die geplante Zufabrt dient nur der Zufabrt von Besucher-PKW's zur geplanten Guisschinke
"Weyer".

Der bestehende Weg ist im rechiskrifiigen Bebauungsplan "B 128" als "landwirtschafilicher
Wirtschafisweg” festgesetst. Die Regelungen der bestehende Satzung iiber die Benutzung der
Feldwege der Stadt Maing, vom 08.05.1998 kann in diesems Fall nicht angewand werden, da
diese nur fiir die nichtiffentlichen Feldwege der Stadt Mainz gilt, die anflerbalb von Bebanungs-
plangebieten und auflerbalb der im Zusammenhang bebanten Oristetle liegen.
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Gemadlfi dem Landesstrafiengesety (LStrG) in der Fassung vom 1. Augnst 1977 Abs. (5) sind
Wege, die ausschliefSlich der Bewirtschaftung land- oder forstwirtschaftlicher Grundstiicke dienen
(Wirtschaftswege), nicht iffentliche Straflen. Bei dem hier interessierenden Wirtschaftsweg han-
delt es sich um keine gewidmete Straffenverkebrsfliche. Dieser Weg steht somit der Offentlichkest
grundsatlich nicht ur Verfiigung.

Die Definition, bzaw. die Regelungsinbalte zur Nutzung des Wirtschafisweges kann jedoch ana-
log der Mainger Feldwegesatzung angewandt werden. Die Benutzung des Weges ist bei einem
Feldweg an eine Bewirtschaftung der landwirtschaftlich oder girtnerisch genutzten Grundstiicke
gekoppelt. Zu diesem Ziweck ist das Befabren mit Kfz suldssig. Das gleiche gilt fiir die Nutzung
der Feldwege durch Anlieger. Die Benutzung der Feldwege durch Radverkehr und Fuffginger ist
gestattel.

Duurch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirtschafisweg in seiner Funktion nicht um-
gewidmet. Somit ist das Befabren des Wirtschafisweges anch sukiinftig fiir PKW's -auffer 2.B.
als Anlieger - untersagt. Ein Abstellen von Privat-PKWs auf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls
nicht gulissig.

Die Kontrolle bzw. die Abhndung von Ordnungswidrigkeiten kann im Bebauungsplanverfahren
Jjedoch nicht geregelt werden.

Die geforderte Einfabriskontrolle, insbesondere an Heimspieltagen des FSV Mainz, 05 ist eben-

falls kein Regelungsgegenstand eines Bebaunngsplanverfabrens. Lm weiteren V'erfabren ist ggf- zu
priifen, ob hiersu eine entsprechende Regelung in einen u schlieflenden stidtebaulichen V'ertag
iibernommen werden kann.

Den Anregungen kann im o.g. Unmifang gefolgt werden.

2 Absender 2 und 3, Schreiben vom 26.01.2017 mit identischem Inhalt

1. Baurecht
Der "B 128" sei ausschlieBlich fiir landwirtschaftliche Betriebe vorgesehen. Die
Umwandlung einer StrauBwirtschaft in einen Gutsausschank wiirde nicht mehr
den Grundziigen des "B 128" entsprechen.

Abwigungsergebnis

Fiir die geplante "Gutsschinke Weyer" wird ein neuer, von dem aktuell rechtskrifiigen Beban-
ungsplan "B 128" losgelister nener Bebauungsplan anfgestellt. Dies ist notwendig, da das ge-
plante Vorhaben nicht auf der Basis des aktuell rechiskriftigen Bebannngsplanes "B 128" rea-
lisierbar ist.

Somit werden folgerichtig anch speell anf das Vorbaben begogene Festsetzungen sur Art und
demt Maff der banlichen Nutzung getroffen. Hierbei werden die Festsetzungen des "B 128" be-
<iiglich der Anwendbarkert fiir das geplante Vorbaben itberpriif, sind aber nicht bindend. Ins-
besondere die Festsetzungen sum Maf der baulichen Nutzung orientieren sich an den konkreten
Planungen gemaff dem Vorbaben- und Erschliefungsplan des Vorhabentriigers.

Die geplante " Ausnutzung" des Grundstiickes durch das V'orhaben wird jedoch in Relation 3u
dem jetzigen Lst-Zustand gesetzt und im zu erstellendem Unnwelt entsprechend dargestellt. Ein
"Mebreingriff’’ gegeniiber dem Ist-Zustand wird in der Eingriffs-Aunsgleichbilanzierung darge-
stellt und bei Bedarf Ausgleichsmafnabmen definzert.

Der Anregungen kann im o.g. Umfang gefolgt werden.
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2. Einschrinkungen der Nachbarschaft
Die in der Nachbarschaft titigen landwirtschaftlichen Betriebe diirften nicht
durch den Betrieb einer Gutsschinke eingeschrinkt werden. Es sei damit zu rech-
nen, dass zusitzliche Belastungen anfallen wiirden. Negative Auswirkungen auf
die bestehenden Betriebe in der Nachbarschaft dirften nicht entstehen.

Abwigungsergebnis

I Rabmen des Bauleitplanverfabrens wird fiir den sukiinfiigen Betrieh der Guisschinke ein
Ldrmgutachten entsprechend der Technischen Anleitung zum Schutz; gegen Larm (I A-Lérm)
erforderlich. Falls sich ans den Ergebnissen des Fachgutachtens ein Handlungsbedarf ergibt, so
wird die in den Festsetzungen sum Bebauungsplan geregelr.

Im Rabmen des su erstellenden Unnweltberichtes werden die Beschreibung und Bewertung des
Unmweltzustands vorgenommen und bei Bedarf Mafinabmen formuliert.

Durch die geplante Zufahrt von der Koblenzer, bzw. Essenbeimer Straffe (K 3) aus direkt anf
das Areal "Weyer" entfillt die bisherige Zufabrt u den beiden Straufwirischaften iiber die
Straffe "Am Heckerpfad" und im weiteren Verlauf iiber den Wirtschaftsweg. Hierdurch wird
die Zabl der durch die beiden Stranfwirischaflen verursachten PKW -Bewegungen anf diesen bei-
den Wegen deutlich reduiert. Es kommt durch die Neuplanung nur noch u einer Kreuzung
des Wirtschaftsweges, diese Uberfabrt des Wirtschaftsweges wird per Signalanlage geregelt.

Die Stellplatzanzahl des geplanten V'orbabens wird im Vergleich sur hentigen Situation dent-
lich erhoht, das Vorhabenareal durch entsprechende MafSnahmen (Hecken, Poller, efc.) vom
Wirtschaftsweg abgegrenzt.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

3. Verkehrslirm
Durch den entstehenden Mehrverkehr von der Koblenzer StraBe auf den land-
wirtschaftlichen Weg wiirde eine hohere Larmbelastung entstehen.

Abwigungsergebnis

Im Rabmen des Bauleitplanverfabrens wird fiir den zukiinfiigen Betrieb der Gutsschinke ein
Lérmgutachten entsprechend der Technischen Anleitung sum Schuts, gegen Larm (1.A-Lérm)
erforderlich. Die aufseworfene Thematik wird im Rabmen dieses Gutachtens betrachtet. Falls
sich ans dem Gutachten ein Handlungsbedarf ergibt, so wird dieser Sachverbalf in den Festset-
sungen sum Bebanungsplan geregelt.

Der Anregung kann int 0.g. Unifang gefolgt werden.

4. Feinstaub
Durch den entstehenden Mehtverkehr von der Koblenzer StraBe auf den land-
wirtschaftlichen Weg wiirde eine hohere Feinstaubbelastung entstehen.

Auf der "Essenbeimer, bzav. Koblenzer Straffe (K 3)" fabren tiglich ca. 20.000 Fabrzenge.
Eine zusitzliche Feinstaub-Belastung von den geplanten 48 Stellplitzen (wobei heute schon
Stellplitze anf dem Vorhabengrundstiick vorbanden sind) und den damit verbundenen Zufahr-

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\schuy\3.218msy.docx  Stand. 23.10.2017 6von 22



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gutsschiinke Weyer - VEP (8163)"

ten sind nach Einschitzung des ustindigen Fachamtes als nicht erheblich einzuordnen. Das
Evrreichen oder Uberschreiten von gesetzlichen Grenzaverten ist nicht u erwarten.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

5. Mehtverkehr
Der landwirtschaftliche Verkehr und der FuB-und Radverkehr auf dem Wirt-
schaftsweg wiirde durch das geplante Vothaben (Mehrverkehr) behindert und ge-
fihrdet. Dies auch, da die PKW mit tiberhhter Geschwindigkeit fahren wiirden.
Der Umwandlung in eine "FahrstraBe" wiirde widersprochen.

Abwigungsergebnis

Durch die geplante Zufahrt von der Koblenzer, bzw. Essenbeimer Straffe (K 3) ans dirckt anf
das Areal "Weyer" entfillt die bisherige Zufabrt zu den beiden Stranffwirtschafien diber die
Strafte ""Am Heckerpfad” und im weiteren Verlauf itber den Wirlschafisweg. Hierdurch wird
die Zahl der durch die beiden Stranfwirtschaften verursachten PKW -Bewegungen auf diesen bei-
den Wegen dentlich reduziert. Es kommt durch #=die Neuplanung nur noch zu einer Kreugung
des Wirtschafisweges. Die Uberfabrt des Wirtschaftsweges wird per Signalanlage geregelt.

Durch die geplante signalisierte Zufahrt um Planungsgebiet wird die genannte, migliche Kon-
fliktstelle entschirfl, da eine per Ampel geregelte Zu-und Abfahrt vom Plangebiet auf die Kob-
lenzer StrafSe erfolgt.

Im Rabmen des Bebanungsplanverfabrens erfolgt keine Umwandlung, bzw. Widmung des Wirt-
schafisweges in eine klassifizierte Fabrstrafe.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

6. Naherholungsgebiet
Der Geltungsbereich des "B 128" und die angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen seien aufgrund der raumlichen Lage ein wichtiges Naherholungsgebiet. Die-
ses diirfe nicht durch den geplanten Gutsausschank beeintrichtigt werden.

Abwigungsergebnis

Der Charakter des griingesiumten Wirtschaftsweges ist im Bercich des Geltungsbereiches des
VEP " B 163" bereits im Bestand durch visuelle und akustische Beeintréchtigungen (Aunssied-
lerhife/ Strafe "K 3") gepréigt und stellt damit in erster Linie ein Zu- bzw. Durchgang 3u ru-
higeren Naherholungsbereichen in der offenen Feldflur dar. Eine Beeintrichtigung dieser Funk-
tion ist nach Einschitzung des sustindigen Fachamtes durch den Betrieh des Gutsansschankes
nicht u erwarten.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.
7. Musik/Lirmbelastung
Es sei zu befiirchten, dass die Nachbarschaft durch angebotene Musikdarbietun-

gen -insbesondere nach 22 Uhr- erheblich belastigt wiirde.

Abwigungsergebnis
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Im Rabmen des Bauleitplanverfabrens wird fiir den sukiinfiigen Betrieb ein Lirmgutachten ent-
sprechend der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA-Lérm- erforderlich. Die
aufgeworfenen Fragen werden Gegenstand dieses Gutachiens.

Die von einer Gaststétte durch den Einsaty von 3.B. Kiichengeriten, Musikanlagen, Klima-
und Liiftungsiechnike o.d. verursachien anlagenbedingten Geriusche diirfen im Umfeld die Im-
missionsrichtwerte fiir Gewerbeldirm der ""T.A Larm" nicht iibersteigen.

Andere Gerdiusche wie 3.B. verhaltensbedingter Lérm von Gdsten fallen unter die gesetzlich fest-
geserste Nachtrube nach 22 Ubr. Dies ist_jedoch kein Regelungsgegenstand eines Bebannngs-
planverfabrens.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolst werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen
Es sei zu befiirchten, dass die Abwasser des geplanten Gutsschankes eine Uber-
lastung des bestehenden Kanals mit sich bringen wiirde.

Abwigungsergebnis

Das anfallende "Mebr" an Schmutzwasser welches durch den geplanten Betrieb als gangjihrig
gedffnete Gutsschinke anfillt, kann nach Priifung durch das ustindige Fachamt problemlos
iiber den bestehenden Schmutzwasserkeanal (DN 250) abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundséitzlich vor Ort u versickern, bzw. entsprechend
riicksubalten. Der bestehende Regenwasserkanal in der Essenbeimer Straffe dient ansschliefilich
sur Entwidsserung der Strafte.

Hinsichtlich des anfallenden Niederschlagswassers wird im weiteren Verfabren ein konkretes
Entwisserungskonszept erstellt. Die in der aktuellen Planstufe geplante Zwischenspeicherung des
Regemwassers iiber wei Zisternen und anschlieflende Versickerung anf dem eigenen Grundstiick
exfiillt -vorbebaltlich entsprechender rechnerischer Nachweise- die wasserrechtlichen Anforderun-

gen.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

3. Absender 4, Schreiben vom 29.01.2017 und 29.03.2016

1

Baurecht

Der "B 128" sei ausschlieBlich fiir landwirtschaftliche Betriebe vorgesehen. Die
Umwandlung einer StrauBwirtschaft in einen Gutsausschank wiirde nicht mehr
den Grundziigen des "B 128" entsprechen.

Abwigungsergebnis

Fiir die geplante "Gutsschinke Weyer' wird ein neuer, von dem aktuell rechiskrafiigen Beban-
ungsplan "B 128" losgelister neuer Bebaunngsplan anfgestellt. Dies ist notwendss, da das ge-
plante Vorhaben nicht auf der Basis des aktuell rechtskriftigen Bebanungsplanes "B 128" rea-
lisigrbar ist.

Somit werden folgerichtig auch speziell auf das Vorhaben begogene Festsetzungen sur Art und
ders Maff der banlichen Nutzung getroffen. Hierbei werden die Festsetzungen des "B 128" be-
iiglich der Anwendbarkeit fiir das geplante Vorhaben iiberpriifl, sind aber nicht bindend. Ins-
besondere die Festsetzungen um Maf der banlichen Nutgung orientieren sich an den konkreten
Planungen gemdf§ dem Vorbaben- und Erschliefungsplan des Vorhabentrigers.
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Die geplante " Ausnutzung” des Grundstiickes durch das Vorhaben wird jedoch in Relation 3u
dem jetigen Ist-Zustand gesett und im u erstellenden Unnwelthericht entsprechend dargestellr.
Ein  "Mebreingriff”"  gegeniiber dem  jetzigen Ist-Zustand wird in  der Eingriffs-
Ausgleichbilanzierung verifiziert und dargestellt nnd -bei Bedarf- entsprechende Aunsgleichsmafs-
nabmen definiert.

Der Anregungen kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

2. Flichenangebot
Es wiirden keine Flichen fiir landwirtschaftliche Maschinen (Traktoren, Gerite,
etc.) vorgesehen werden. Neben den Privat-PKWs wiirden 3-4 Traktoren und 10-
12 Arbeitsgerite vorhanden sein. Die Lagerung und Abstellung sei ungeklirt.

Abwigungsergebnis

L. der vorlicgenden Planung und der Beschreibung des 1 orhabentrégers werden sowobl die der-
zeitig im nardlichen Bereich des Areals gelagerten Maschinen, als anch die restlichen Maschinen
qukiinftig extern ansgelagert.

Der landuwirtschaftliche Betriebsablanf ist nach Aussage des Antragstellers auf die Offnungszes-
ten der vorbandenen und geplanten Gastronomie abgestimmt. So werden beispielsweise Riistzei-
ten fiir landwirtschaftliche Mafinabmen in den Morgenstunden eingeplant, die eigentliche Ar-
beitsmafSnahme morgens bis abends vollrichtet und nach dem Arbeitsgang werden die Gerdtschay-
ten anf externen Flichen abgestelll.

Traubenanliefersungen und Mostabbholungen werden ausschliefilich im Herbst (Ende Sept- Mitte
Okt.) vorgenommen. Da fiir die Traubenernte niedrige Temperaturen Voraussetzung sind, wird
diese in den friihen Morgenstunden im Herbst vorgenommen. Dementsprechend erfolgt die Anlze-
Jferung der Tranben und Abbolung des gepressten Mosts ebenfalls im Lanfe des 1V ormittags.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

3. Parkverbot Wirtschaftsweg
Der Wirtschaftsweg sei mit PKW der Giste zugeparkt. Hier miisse ein absolutes
Halteverbot eingerichtet und eine stindige Kontrolle erfolgen.

Abwigungsergebnis
Die geplante Zufabrt dient nur der Zufahrt von Besucher-PKW's gur geplanten Gutsschinke
"Weyer".

Der bestehende Weg ist im rechtskriftigen Bebauungsplan "B 128" als "landwirtschafilicher
Wirtschaftsweg" festgesetzt. Gemaf§ dem Landesstraflengesery (LStrG) in der Fassung vom 1.
August 1977 Abs. (5) sind Wege, die ansschlieflich der Bewirischafiung land- oder forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke dienen (Wirtschafiswege), nicht dffentliche Straffen. Bei dem hier infe-
ressierenden Wirtschaftsweg bandelt es sich um keine gewidmete Strafienverkehrsfliche. Dieser
Weg steht somit der Offentlichkeit grundsitzlich nicht sur Verfiignng.

Die Definition, bzw. die Regelungsinhalte sur Nutzung des Wirtschaftsweges kann jedoch ana-
log der Mainzer Feldwegesatzung angewandt werden. Die Benutzung des Weges ist bei einem
Feldweg an eine Bewirtschafiung der landwirtschaftlich oder garinerisch genutzten Grundstiicke
gekoppelt. Zu diesem Zweck ist das Befabren mit Kfy suldssig. Das gleiche gilt fiir die Nutzung
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der Feldwege durch Anlieger. Die Benutzung der Feldwege durch Radverkebr und Fuffginger ist
gestatlet.

Durch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirtschaftsweg in seiner Funktion nicht uni-
gewidmet. Somit ist das Befahren des Wirtschaftsweges anch sukiinftig fiir PKW's -aufler in den
o.g. Féillen- untersagt. Auf dem bestehenden Wirtschaftsweg darf -da keine ffentlich gewidmete
Straflenverkebrsfliche- grundsitzlich nicht geparkt werden.

Die Ausweisung von "Parkverbotszonen” stellt keinen Regelungsgegenstand eines Bebanungs-
planverfabrens dar. Der Vollzug, bzw. die Kontrolle unterliegt dem Ordnungsamt und kann in
einem Bebanungsplanverfabren nicht geregelt werden. Die Kontrolle bzw. die Abndung von Ord-
nungswidrigkeiten kann im Bebanungsplanverfabren nicht geregelf werden.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

4. Landwirtschaftliche Zufahrt Wilhelm-Quetsch-Strafie
Die bestehende Zufahtt tiber die Ampelanlage Wilhe].rn—QJetsch-SttaBe misse et-
halten und ausgebaut werden, da diese die einzige Zufahtt in die Gemarkung dar-
stellen wiirde.
Die jetzige Zufahrt mit provisorischer Linksabbiegerspur in diesem Bereich miisse
langfristig ausgebaut werden, da die Briickenbauwerke iiber die IKKoblenzer Stralle
all auf 30 t beschrinkt seien.

Durch die Mainzelbahn-Baustelle wire die Zufahrt in die Gemarkung westlich der
Koblenzer StraBe sowieso erschwert, so etwa iiber die Strale "Am Heckerpfad"
/"Ostergraben" und "Marienborner StraBe".

Es wiirde grundsitzlich fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge eine Durchfahrtsbreite
von 3,5m bis 4,0 m bendtigt. Die AuBenbreite der Arbeitsmaschinen sei bis
3,25 m It. STVO zugelassen.

Abwigungsergebnis
Die geplante PKW-Zufabrt ""Weyer"" und der bestehende Anschluss in Hobe Wilhelm-Quetsch-
Straffe fiir landwirtschafte Fabrzenge stellen swei voneinander villig unabbingige Projekte dar.

Die bestehende "provisorische " Zufabrismiglichkeit fiir landwirlschafiliche Fahrzeuge in Hobe
der "Wilhelm-Quetsch-Straffe” wird durch die Planung des "B 163" nicht tangiert.

Die Stadt Maing; plant, die provisorische Anbindung in Hobe der "Wilbelm-Quetsch-Straffe”
ansgubauen, um die Erschliefung des landwirtschaftlichen Wegenet3es westlich der "K 3" zu
verbessern. Hierbei sind in diesem Bereich der Bau einer neuen Linksabbiegespur anf der Kob-
lenser Straffe, die Ernenernng der Signalisierung sowie die Anpassung der Markierung fiir
landwirtschafiliche Fabrzenge in ausreichender Dimensionierung geplant.

Die geplante Zufabrt "Weyer" dient lediglich der Erschliefiung der geplanten Guisschinke durch
Besucher-PKWs. Eine susitzliche Nutzung der geplanten Zufahrt fiir landwirtschaftlichen
Verkehr ist weder gewiinscht noch vorgesehen nnd ist Judem durch die geplante technische Aus-
fiihrung der neuen Zufabrt nicht ermaglicht.

Der Anregung kann im o0.g. Umfang gefolgt werden.
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5. geplante Zufahrt von der "K 3" - Unfallschwerpunkt
Die geplante Zufahrt wiirde ein Unfallschwerpunkt darstellen und wiirde eine
weitere Belastung des landwirtschaftlichen Verkehrs mit sich bringen.

Spielende Kinder wirden auf den Wirtschaftsweg rennen und eine zusitzliche
Unfallgefahr darstellen.

Zwischen Koblenzer StraBBe und Wirtschaftsweg kénne von der Breite her kein
PKW stehen. Die Zufahrt wiirde in dieser Form nicht funktionieren.

Abwigungsergebnis

Im Vorfeld der Aunfstellung des Vorbaben- und Erschliefungsplans "Gutsschinke Weyer”
wurde die Abt. Verkehrsplanung des Stadiplanungsamtes Maing intensiv an den Planungen
beteilist. Bei der Nenkonzeption des Zufahrisbereiches wurden hierbei die relevanten Aspekie
der Verkehrssicherheit benannt und entsprechend beviicksichligt.

Die Signalisierung des Knotenpunktes wird ernenert, MarkierungsmafSnabmen werden anch hier
vorgenommen, um die Zufahrt zu regeln. Um die Sichtbeziehung anf den parallel gefiibrien
Wirtschaftsweg u gewdbrleisten, sind Baume u fillen.

Grundsétzdlich ist eine Bevorrechtigung des Verkehrs anf dem Wirtschaftsweg gegeniiber dem
kreuzenden Verkehr ans dem Grundstiick "Weyer" und aus der geplanten Zufabrt vorgesehen.
Mit Hilfe geeigneter MafSnabmen, 2.B. einer iiberfabrboaren Bordanlage, wird die Bevorrecht:-
gung des Wirtschaftsweges gegeniiber der geplanten Zufahrt banlich bervorgehoben, um eine Ge-
[Jabhrdung vorzubengen.

Eine Einschrinkung der Befahrbarkeit des Wirtschaftsweges ergibt sich nur bei der Griinphase
der Essenbeimer Straffe (ans Richtung Aldi/ Johanniter); in dieser Phase wird die Signalanlage
am Wirtschafisweg auf Rot geschaltet. Dies ermiglicht zeitgleich das Ausfabren aus dem
Grundstiick Weyer.

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

6. Lirm / Ruhestorung
Nichtlicher Betrieb nach 22 Uhr wiirde Ruhestorungen verursachen.

Abwigungsergebnis

Im Rahmen des Bauleitplanverfabrens wird fiir den ukiinftigen Betrieb ein Larmgutachten ent-
sprechend der Technischen Anleitung zum Schutz, gegen Lérm -TA-Ldrm- erforderlich. Die
aufgeworfenen Fragen werden Gegenstand dieses Gutachlens.

Die von einer Gasistétte durch den Einsat von 3.B. Kiichengeriten, Musikanlagen, Klima-
und Liiftungstechnik o.d. verursachten anlagenbedingten Gerdausche diirfen im Umfeld die Inm-
missionsrichtwerte fiir Gewerbelirm der "TA Léirm" nicht iibersteigen.

Andere Gerdinsche wie 3.B. verhaltensbedingter Lirm von Gdsten fallen unter die geselglich fest-
gesetzte Nachtrube nach 22 Ubr. Dies ist jedoch kein Regelungsgegenstand eines Bebanungs-
planverfabrens.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.
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7. Abstand Grundstiicksgrenzen
Anpflanzungen und Randsteine miissten 0,5 m bis 1,0 m Abstand von den
Grundsticksgrenzen einhalten.

Abwigungsergebnis

I Landesnachbarrechtsgesety (LNRG) sind Abstandregelungen fiir Anpflansungen, Ziune,
ete. explizit geregelt. Gem. § 45 Landesnachbarrechtsgesets, (LNRG) -Grenzabstinde fir Fe-
cken- haben Eigentiimer und Nutzungsberechtigte eines Grundstiicks muit Hecken gegeniiber den
Nachbargrundstiicken folgende Abstinde eingubalten: mit Hecken bis 3u 1,0 m Hihe 0,25 2
mit Hecken bis zu 1,5 m Hobe 0,50 m.

Die Umsetzung dieses Gesetzes ist jedoch nicht Regelungsgegenstand eines Bebanungsplanverfah-
rens sondern des nachgelagerten Baugenehmigungsverfabrens.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

4. Absender Nr. 5, Schreiben vom 25.01.2017

1. Wirtschaftsweg
Der Wirtschaftsweg diitfe durch die Planung nicht in seiner Funktion einge-
schrankt werden.

Abwigungsergebnis

Die Planung der verkebrstechnischen Erschlieffung des Planungsgebietes erfolgt, anfgrund der
vielfiiltigen Nutzung des Wirtschaftsweges, in enger Abstimmung mit der ustindigen Fachab-
teilung Verkebrsplanung der Stadt Maing. Das Geliinde soll in der vorliegenden Planung von
der "Koblenzer, bzw. Essenheimer Straffe (K3)" erschlossen werden. Es ist geplant, dass der
vorhandene Wirtschaflsweg durch den motorisierten Erschlieffungsverkebr, von der "E ssenheimer
Strafte (K 3)" aus kommend, einmal signalisiert (Ampelanlage) gequert wird. Der Wirtschafts-
weg, der bisher zur Erschlieffung des Areals dient, soll hierzu in einem kleinen Tetlbereich ent-
sprechend ansgebant werden. Konflikte mit landwirtschaftlichem 1V erkehr sowie Fufs- und Rad-
verkebr auf dem Wirtschaftsweg sollen hierdurch vermieden werden.

Dariiber binaus dienen die in der Planung vorgesehenen Heckenpflangungen und Absperrpoller
zur strikten Trennung des Vorhabengrundstiicks und dem Wirtschaflsweg und sollen weitere
Ouerungen und das Parken durch Besucherverkehr im Bereich des Wirtschaftsweges verbindern.
Die Maftnakmen werden im weiteren Verfahren verifiziert und finden Eingang in die Festset-
gungen des Bebanungsplanes.

Der Anregung kann im o0.g. Umfang gefolgt werden.

2. Parkverbot Wirtschaftsweg
Im Bereich von der Briicke "Am Heckerpfad" bis zum Ende Anwesen Weyer
miisse ein absolutes Halteverbot eingerichtet werden. Illegale "Falschparker" auf
dem Wirtschaftsweg miussten abgeschleppt werden. Hier sei eine Handlungsan-
weisung vorzulegen.

Abwigungsergebnis
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Die Ausweisung von "Parkverbotszonen” stellt keinen Regelungsgegenstand eines Bebanungs-
planverfabrens dar. Der Vollzug, bzaw. die Kontrolle unterliegt dem Ordnungsamt und kann in
einem Bebauungsplanverfabren nicht geregelt werden.

Dariiber hinans dienen die in der Planung vorgesehenen Heckenpflanzungen und Absperrpoller
zur strikten Trennung des Vorbabengrundstiicks und dem Wirischaftsweg und sollen weitere
Ouersngen und das Parken durch Besucherverkebr im Bereich des Wirtschaftsweges verbindern.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

3. Einfahrtskontrolle
Eine Einfahrtskontrolle bei Fullballspielen von Mainz 05 sei notwendig

Abwigungsergebnis

Die geplante Zufabrt dient nur der Zufahrt von Besucher-PKW's sur geplanten Guisschanke
"Weyer". Der bestehende Weg ist im rechtskriftigen Bebanungsplan "B 128" als "landuwirt-
schaftlicher Wirtschaftsweg" festgesetzt. Durch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirt-
schaftsweg in seiner Funktion nicht umgewidmet. Bei dem Wirtschaftsweg handelt es sich um
keine gewidmete Straflenverkebrsfliche. Dieser Weg steht somit der Offentlichkeit grundsitzlich
nicht sur Verfiigung. Somit ist das Befabren des Wirlschafisweges anch zukiinfrg fiir PKWs -
aufSer in speziellen Fillen, 3.B. Anlieger- untersagt.

Die geforderte Einfabrtskontrolle, insbesondere an Heimspieltagen des FSV Mainz, 05 ist kein
Regelungsgegenstand eines Bebanungsplanverfabrens. Im weiteren Verfahren ist ggf- zu priifen,
ob hiersu eine entsprechende Regelung in einen su schiieffenden stidtebanlichen Vertag iiber-
nomimen werden kann.

Der Anregung kann im 0.g. Unmifang gefolgt werden.

4. Landwirtschaftliche Zufahrt "Wilhelm-Quetsch-Strafie"
Die landwirtschaftliche Zufahrt (2-Bahnen-Weg) von der Koblenzer Stralle (K 3)
im Bereich der Wilhelm-Quetsch-Stralle in die Gemarkung miisse erhalten wer-
den.

Abwigungsergebnis

Die geplante PKW-Zufabrt "Weyer” und der bestehende Anschluss in Hohe Wilbelm-Qunelsch-
Straffe fiir landwirtschafte Fabrzenge stellen 3wei voneinander villig unabhingige Projekte dar.
Die bestehende "provisorische "' Zufahrtsmiglichkeit fiir landwirtschaftliche Fabrzeuge in Hébe
der "Wilhelm-Quetsch-Straffe” wird durch die Planung "Weyer'" nicht tangiert.

Die Stadt Maing plant, die provisorische Anbindung in Hibe der "Wilbelm-Quetsch-Strafle”
auszubanen, um die Erschliefflung des landwirtschaftlichen Wegenetzes westlich der "K 3" zu
verbessern. Hierbei sind in diesem Bereich der Ban einer neuen Linksabbiegespur auf der Kob-
lenger Strafle, die Erneuerung der Signalisierung sowie die Anpassung der Markierung fiir
landwirischafiliche Fabrzeuge in ansreichender Dimensioniernng geplant.

Die geplante Zufahrt "Weyer" dient lediglich der Erschlieffung der geplanten Guisschinke durch
Besucher-PKWs. Eine zusityliche Nutzung der geplanten Zufabrt fiir landwirtschaftlichen
Verkebr ist weder gewiinscht noch vorgesehen und ist gudem durch die geplante technische Aus-
Sfibrung der nenen Zufahrt nicht miglich.
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Der Anregung kann im 0.g. Umifang gefolgt werden.

5. Absender Nt. 6, Schreiben vom 25.01.2017

1. Landwirtschaftliche Zufahrt "Wilhelm-Quetsch-Strafle"
StraBenbaumaBnahmen, welche zu einer Gefihrdung oder dem Riickbau der
landwirtschaftlichen Zufahrt " Wilhelm-Quetsch-StraBe" fihren wiirden, seien
abzulehnen. Es sei die einzige ordnungsgemifle Schwetlastanbindung in das ge-
samte Gebiet.

Abwigungsergebnis
Die geplante PKW-Zufabrt "Weyer” und der bestehende Anschluss in Hihe Wilhelm-Quetsch-
Strafle fiir landwirtschafte Fahrsenge stellen Zwei voneinander villig unabhingige Projekte dar.

Die bestehende -provisorische- Zufabrismiglichkeit fiir landwirtschaftliche Fabrzenge in Hébe
der "Wilheln-Quetsch-Straffe” wird durch die Planung des "B 163" nicht tangiert.

Die Stadt Mainz;. plant, die provisorische Anbindung in Hébe der "Wilheln-Quetsch-Straffe”
anszubauen, um die Erschliefung des landwirtschaftlichen Wegenetzes westlich der "K 3" zu
verbessern. Hierbei sind in diesem Bereich der Bau einer nenen Linksabbiegespur anf der Kob-
lenzer Strafte, die Erneuerung der Signalisierung sowie die Anpassung der Markierung fiir
landwirischaftliche Fabrsenge in ausreichender Dimensionierung geplant.

Die geplante Zufabrt "Weyer" dient lediglich der Erschliefiung der geplanten Gulsschinke dureh
Besucher-PKWs. Eine susitzliche Nutzung der geplanten Zufabrt fiir landwirtschaftlichen
Verkebr ist weder gewiinscht noch vorgesehen und ist Judem durch die geplante technische Aus-
fiibrung der nenen Zufahrt nicht ermiglicht.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

6. Absender Nr. 7, Schreiben vom 27.01.2017

1. Wirtschaftsweg
Die uneingeschrinkte Befahrbarkeit (landwirtschaftlicher Verkehr, Rettungsfaht-

zeuge, etc.) des Wirtschaftsweges sei erforderlich.

Abwigungsergebnis

Der bestehende Weg ist im rechtskriftigen Bebanungsplan "B 128" als "landwirischaftlicher
Wirtschaftsweg'" festgesetst. Genrif§ dem Landesstraffengesets (LStrG) in der Fassung vom 1.
August 1977 Abs. (5) sind Wege, die ausschlzeflich der Bewirtschaftung land- oder forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke dienen (Wirtschaftswege), nicht iffentliche Straflen. Bei dem Wirt-
schaftsweg handelt es sich um keine gewidmete Strafienverkebrsfliiche. Dieser Weg stebt somit der
Offentlichkeit grundsiizlich nicht zur Verfiigung.

Durch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirtschaftsweg in seiner Funfktion nicht um-
gewidmet. Somit ist das Befabren des Wirtschafisweges anch znkiinftig fiir PKW's -aufSer in den
0.g. Fillen- untersagt. Ein Abstellen von Privat-PKW's auf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls
nicht uldssig.
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Im Rabmen des Bebauungsplanverfahrens wird jedoch mit planerischen Mitteln daranf binge-
wirkt, ein illegales Parken zu verhindern. Durch die geplante Heckenpflanzungen und die vor-
susehenden Absperrpfosten wird die Grundstiicksgrenze vom Wirlschafisweg dentlich abge-
grengt. Zudem werden eine entrale Zufabrt und ausreichend Stellplitze anf dem 1V orhabeng-
rundstiick vorgesehen.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

2. Halteverbot
Es sei ein Halteverbot auf dem Wittschaftsweg und hierzu die Installation einer
entsprechenden Beschilderung notwendig.

Abwigungsergebnis

Die Answeisung von "Parkverbotszonen” stellt keinen Regelungsgegenstand eines Bebaunngs-
planverfabrens dar. Der Vollzug, bzw. die Kontrolle unterliegt dem Ordnungsamt und kann in
einem Bebanungsplanverfabren nicht geregelt werden.

Dariiber hinaus dienen die in der Planung vorgesehenen Heckenpflanzungen und Absperrpoller
ur strikten Trennung des Vorbabengrundstiicks und dem Wirlschaflsweg und sollen iweitere
Ouerungen und das Parken durch Besucherverkebr im Bereich des Wirtschaftsweges verhindern.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

3. Einfahrtskontrolle
Eine Einfahrtskontrolle bei Fulballspielen von Mainz 05 sei notwendig um Indi-
vidualverkehr in die Gemarkung westlich von Bretzenheim zu verhindern.

Die geplante Zufabrt dient nur der Zufahrt von Besucher-PKWs sur geplanten Gutsschinke
"Weyer'". Der bestehende Weg ist im rechtskriftigen Bebauungsplan "B 128" als "landwirt-
schaftlicher Wirtschaftsweg" festgesett.

Durch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirtschaftsweg in seiner Funktion nicht um-
gewidmet. Somit ist das Befahren des Wirtschaftsweges auch sukiinflig fiir PKW's -anffer 2.B.
als Anlieger- untersagt. Ein Abstellen von Privat-PKWs auf dem Wirischaftsweg ist ebenfalls
nicht uldssig.

Die geforderte Einfabriskontrolle, insbesondere an Heimspieltagen des FSV Mainz 05 ist kein
Regelungsgegenstand eines Bebanungsplanverfabrens. Im weiteren Verfahren ist ggf. su priifen,
ob hiergu eine entsprechende Regelung in einen 3u schlieflenden stidtebanlichen 1 ertag aufge-
nommen werden kann.

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

4. Flichenangebot
Es wiirden keine Flichen fur landwirtschaftliche Maschinen (Traktoren, Gerite,
etc.) vorgesehen werden. Die Lagerung und Abstellung sei ungeklart. Bereits jetzt
wiirden die Maschinen die Parkplitze der StrauBwirtschaft blockieren.
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Die Auslagerung der landwirtschaftlichen Gerite wiirde die landwirtschaftliche
Arbeit behindern. Es sei anzunehmen, dass die Gutsschinke die derzeitige land-
wirtschafte und weinbauliche Ausrichtung in den Hintergrund dringen wiirde.

Abwigungsergebnis

Lt. der vorliegenden Planung und der Beschreibung des Vorbabentréigers werden sowobl die der-
zeitig im nérdlichen Bercich des Areals gelagerten Maschinen, als anch die restlichen Maschinen
sukiinflig extern ausgelagert.

Der landwirtschaftliche Betrichsablanf ist nach Aussage des Antragstellers anf die Offnungszei-
ten der vorbandenen und geplanten Gastronomie abgestimmt. So werden beispielsweise Riistzer-
ten fiir landwirtschaftliche Mafnahmen in den Morgenstunden eingeplant, die eigentliche Ar-
beitsmafSnabme morgens bis abends vollrichtet und nach dem Arbeitsgang werden die Gerditschaf-
ten auf externen Flichen abgestellf.

Traubenanlieferungen und Mostabholungen werden ansschliefSlich im Herbst (Ende Sept- Mitte
Okt.) vorgenommen. Da fiir die Traubenernte niedrige Temperaturen Voraussetzung sind, wird
diese in den frithen Morgenstunden im Herbst vorgenommen. Dementsprechend erfolgt die Anlie-
ferung der Tranben und Abholung des gepressten Mosts ebenfalls im Lanfe des V ormittags.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

5. Abgrenzung zum Wirtschaftsweg
Die geplante Abgrenzung des Grundstiickes zum Wirtschaftsweg und die zeitlich
reglementierte Offnung der Tore fir landwirtschaftlichen Verkehr wiirden nicht
funktionieren.

Abwigungsergebnis
Bei dem Wirtschafisweg handelt es sich um fkeine gewidmete S. trafSenverkehrsflache. Dieser Weg
steht somit der Offentlichkeit grundsitzlich nicht sur V erfiignng.

Durch den vorgelegten VEP wird der bestehende Wirtschafisweg in seiner Funktion nicht um-
gewidmet. Somit ist das Befabren des Wirlschafisweges anch snkiinfiig fiir PKWs -auféer 2.B.
als Anlieger- untersagt. Ein Abstellen von Privat-PKWs anf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls
nicht uldssig.

Im Rabmen des Bebauungsplanverfabrens wird susitzlich miit planerischen Mitteln daranf hin-
gewirkt, ein illegales Parken gu verhindern. Die Kontrolle bzp. die Abndung von Ordnings-
widrigkeiten kann jedoch im Bebanungsplanverfabren nicht geregelt werden.

Durch die geplante Heckenpflanzungen und die vorzusehenden Absperrpfosten wird die Grund-
stiicksgrense vom Wirtschaftsweg dentlich abgegrenst. Zudem werden eine 3entrale Zufabrt und
ausreichend Stellplitze anf dem V orbabengrundstiick vorgesehen.

Der Anregung kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

6. Lirmbelastung
Dutch die ganzjihrige C)ffnungszeiten, dem erhohten Verkehrsaufkommen durch
Giste und Lieferanten sowie Musikdarbietungen -insbesondere nach 22 Uht-

wiirde die Larmbelastung etheblich gesteigert.

Abwigungsergebnis
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Im Rabmen des Banleitplanverfabrens wird fiir den gukiinfiigen Betrieb der Guisschinke ein
Liirmgutachten entsprechend der Technischen Anleitung 3um Schutz, gegen Lirm (IA-Léirm)
erforderlich. Die aufgeworfene Thematik wird im Rahmen dieses Gutachtens betrachtet. Falls
sich ans dem Gutachten ein Handlungsbedarf ergibt, so wird dieser in den Festsetzungen sum
Bebauungsplan geregel.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

Geruchsbelistigungen
Durch die ganzjihrige Nutzung der Kiiche sei mit einer erhéhten Geruchsbelas-
tung zu rechnen.

Abwigungsergebnis

Immissionen durch anfallende Geriiche der Kiichenabluft kinnen 3u erheblichen Beldstigungen
fiihren, wenn deren Haiufigkeit ein vertrigliches Maff iiberschreitet. Dies ist jedoch im Einzelfall
u priifen und kann nicht pauschal beurteilt werden. Solchen Geruchsimmissionen kann grund-
séitzlich durch technische Mafnabmen begegnet werden. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des
Banleitplanverfabrens, sondern kann im nachgeordneten Bangenehmigungsverfabren geregelf wer-

den.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

7. Absender Nt. 8, Schreiben vom 30.01.2017

1

2.

Baurecht

Der "B 128" sei ausschlieBlich fiir landwirtschaftliche Betriebe vorgesehen. Die
Umwandlung einer StrauBwirttschaft in einen Gutsausschank wiirde nicht mehr
den Grundziigen des "B 128" entsprechen.

Abwigungsergebnis

Fiir die geplante "Gutsschinke Weyer' wird ein neuer, von dem akinell rechtskrifiigen Beban-
ungsplan "B 128" losgelister nener Bebanungsplan anfgestellf. Dies ist nofwendig, da das ge-
plante Vorhaben nicht anf der Basts des aktuell rechtskrifiigen Bebauungsplanes "B 128" rea-
lisierbar ist.

Somit werden folgerichtig anch speszell auf das Vorhaben bezogene Festsetzungen sur Art und
dem Maff der banlichen Nutzung getroffen. Hierbei werden die Festsetzungen des "B 128" be-
iiglich der Anwendbarkeit fiir das geplante Vorbaben iiberpriifi, sind aber nicht bindend. Ins-
besondere die Festsetzungen zum Maff der banlichen Nutzung orientieren sich an den konkrefen
Planungen gemaff dem Vorbaben- und Erschlieffungsplan des Vorhabentrdgers.

Die geplante " Ausnutzung” des Grundstiickes durch das V orbaben wird jedoch in Relation 3u
dem jetzigen Lst-Zustand gesetzt und im su erstellenden Unnwelthericht entsprechend dargestellt.
Ein  "Mebreingriff”"  gegeniiber dem  jetzigen  Ist-Zustand wird in  der  Eingriffs-
Ausgleichbilansierung verifiziert und dargestellt und -bei Bedary- entsprechende Ausgleichsmafs-
nabmen definiert.

Der Anregung kann im o.g. Unifang gefolgt werden.

Sitzplitze
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Fine Schankwirtschaft mit 320 Sitzplitzen habe ethebliche Auswirkungen auf die
Nachbarschaft.

Abwigungsergebnis

Der Vorhabentriger beabsichtigt die bisher betriebenen Straufwirischafien in eine Guisschinke
umzunuten und gansjahrig zu dffnen. Es ist eine maximale Anzabl von 200 gleichzeitig be-
wirlschafleten Sitzpliitzen (innen und anflen) geplant. Dies entspricht den Vorgaben des Kriter:-
enkataloges/ Leitlinien ur Beurteilung von Gutsschinken im AufSenbereich.

Diese Begrenzung des Sitzplatzangebotes anf max. 200 gleichzeitig bewirtschaftete Plétze dient
der Konfliktminimierung mit der Nachbarschaft. Die Beschrinknng des Sitzplaty- und Gast-
ranmangebotes wird durch vertragliche Regelungen sichergestellt. Zudem sind fiir das Bebasungs-
planverfabren ein Vorhaben- und Erschliefungsplan und ein Unnwelthericht 3u erstellen, in wel-
chem mittels Gutachten nachzuweisen ist, dass 3.B. Lérmrichtwerte eingebalten werden. Auch
miissen die notwendigen Stellplitze anf dem Vorhabengrundstiick selbst untergebracht werden.

Der Anregung kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

3. Landschaftsbild
Das geplante Vorhaben passe nicht ins Landschaftsbild. Es wiirde an Grund und
Boden fehlen. Es sei keine Einfiigung in das Landschaftsbild vorhanden.

Fiir das geplante Vorbaben wird ein newer, von dem akinell rechiskriftigen Bebanungsplan
"B 128" losgeloster Bebanungsplan anfgestellt. Fiir das vorhabenbezogene Bebanungsplanverfah-
ren "B 163" sind sowobl ein Vorhaben- und Erschlieffungsplan und ein Unnveltbericht s er-
stellen. Hierbei ist der Nachweis zu fiibren, dass sich das Vorbaben in das bestehende Oris-
und Landschaftshild einfiigt. Hierbei werden anch das Umfeld, bzaw. die Umgebung sowie das
bereits bestehende Planungsrecht beriicksichtigt.

Die im Ergebnis erforderlichen Maftnabmen ur Einbindung des Vorbabens werden sodann
durch entsprechende Festsetzungen im Bebaunngsplan verankert und eine mafSgeschneiderte pla-
nerische Lsung speziell fiir diesen Standort sichergestellt.

Der Anregung kann im o0.g. Umfang gefolgt werden.

4. Flichenbedarf
Der landwirtschaftliche Betrieb mit u.a 22 ha Weinanbaufliche wiirde unter den
geplanten Bedingungen "Gutsschinke" nicht mehr funktionieren. Auf einer Fli-
che von ca. 4.000 m? wire das "Nebeneinander" von Gutsschinke und landwirt-
schaftlichem Betrieb mit Besucherverkehr nicht vereinbar. Es sei bereits jetzt fast
keine Griinflachen vorhanden.

Abwigungsergebnis

Fiir das vorbabenbezogene Bebauungsplanverfabren sind ein Vorhaben- und Erschlieflungsplan
und ein Unnweltbericht u erstellen. In diesen ist auch der Nachweis u fiibren, dass die Min-
destanforderungen ciner gestalterischen Begriinung im Sinne der Satzung iiber Griinflichen in-
nerbalb der Stadt Mainz, erfiillt werden und sich das V'orhaben in das Oris- und Landschafis-
bild einfiigt. Dabei werden anch die Unmgebung sowie das bestehende Planungsrecht im Umfeld
beriicksichtigt. Die im Ergebnis vorgeschlagenen MafSnabmen zur Einbindung des Vorhabens
werden sodann in den Bebaunngsplan eingespeist.
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Der akiuell giiltige Bebanungsplan "B 128" set3t entlang der Erschlieffungswege durchgehende
ca. 5 m breite Pflanzfliichen im Norden und ca. 10 m breite Pflanzflichen im Osten und Wes-
ten fest. Diese sind It. den texctlichen Festsetzungen jeweils mit landschafts- und standorigerechter
Vegetation su bepflanzen. Alle 10 m ist ein Baum It. "B 128" vorgesehen. Die erforderlichen
Zufahrten zu den Grandstiicken sind davon ansgenommen. Zwischen den iiberbaren Grund-
stiicksflichen sind in Ost-West-Richtung ca. 25 m nicht iiberbaubare Grundstiicksfresfléichen
festgesetst, in denen Nebenanlagen und Steljplitze unzuldssig sind. Diese Freibereiche sind als
exctensiv bewirtschaftete Freibereiche mit standorigerechter Vegetation 3u nutzen.

Die geplante " Ausnutzung" des Grundstiickes durch das Vorbaben wird im o erstellenden
Unwelthericht in Relation u dem jetzigen Ist-Zustand gesetzt und entsprechend dargestellt. Ein
"Mebhreingriff" gegeniiber dem jetzigen Ist-Zustand wird in der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung
verifiziert und dargestellt nnd -bei Bedarf- entsprechende AusgleichsmafSnabmen defintert.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

5. Wirtschaftsweg
Die Verkehrsflichen wurden in der Vergangenheit durch die StrauBwirtschaften
"Weyet" beteits massiv eingeschrinkt. Auf dem Wirtschaftsweg wiirden perma-
nent PKWs parken.

Abwigungsergebnis

Der bestehende Weg ist im rechiskriftigen Bebanungsplan "B 128" als "landwirischafilicher
Wirtschaftsweg" festgeserst. Gemaf§ dem Landesstrafiengesetz (LStrG) in der Fassung vom 1.
August 1977 Abs. (5) sind Wege, die ausschlief§lich der Bewirtschaffung land- oder forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke dienen (Wirtschafiswege), nicht dffentliche Straffen. Bei dem Wirl-
schaftsweg handelt es sich um keine gewidmete Straffenverkebrsfliche. Dieser Weg stebt somit der
Offentlichkeit grundsitzlich nicht zur Verfiigung.

Durch den vorgelegten VEP wird der bestebende Wirtschafisweg in seiner Funktion nicht um-
gewidmet. Somit ist das Befabren des Wirtschafisweges anch sukiinflig fiir PKW's -anfler 3.B.
als Anligger- untersagt. Ein Abstellen von Privat-PKWs auf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls
nicht uldssig.

Im Rabmen des Bebauungsplanverfahrens wird jedoch mit planerischen Mitteln darauf binge-
wirkt, ein illegales Parken u verhindern.

Die Kontrolle bsw. die Abndung von Ordnungswidrigkeiten kann im Bebanungsplanverfahren
nicht geregelt werden.

Durch die geplante Heckenpflanzungen und die vorgusehenden Absperpfosten wird die Grund-
stiicksgrense vom Wirtschaftsweg deutlich abgegrenst. Zudem werden eine 3entrale Zufabrt und
ausreichend Stellplitze anf dem V orhabengrundstiick vorgeseben.

Der Anregung kann im o0.g. Umfang gefolgt werden.

6. Geplante Zufahrt
Durch die geplante Zufahrt von der "K 3" wiirde Schleichverkeht zum Stadion
entstehen. Hierbei sei die Nihe der Feuerwehr, der Johanniter, Aldi und des Ein-

kaufszentrums zu beachten.

Abwigungsergebnis
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Die geplante Zufabrt dient nur der Zufahrt von Besucher-PKWs zur geplanten Guisschinke
"Weyer''. Bei dem Wirtschaftsweg handelt es sich um keine gewidmete Straflenverkebrsflache.
Dieser Weg stebt somit der Offentlichkeit grundsiitzlich nicht zur Verfiigung.

Durch den vorgelegten V'EP wird der bestehende Wirtschaftsweg in seiner Funktion nicht nm-
gewidmet. Somit ist das Befabren des Wirtschaftsweges anch sukiinfizg fiir PKW's -aufler 3.B. in
Apnliegerfillen- nntersagt. Ein Abstellen von Privat-PKW's auf dem Wirtschafisweg ist ebenfalls
nicht ulissig.

Die Kontrolle bzaw. die Abndung von Ordnungswidrigkeiten kann im Bebanungsplanverfahren
nicht geregelt werden.

Die geforderte Einfabriskontrolle, insbesondere an Heimspieltagen des FSV Mainz, 05 ist eben-

falls kein Regelungsgegenstand eines Bebannngsplanverfahrens. Im weiteren Verfabren ist ggf. s
priifen, ob hiergu eine entsprechende Regelung in einen u schlieffenden stidtebaulichen V eriag
itbernomimen werden kann.

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

7. Entwisserung
Fiir die geplanten 320 Giste der Gutsschinke sei das Entwisserungssystem nicht
ausgelegt. Es wiirden durch die Planung Probleme entstehen. Ein Entwisse-
rungsplan sei zu erstellen.

Abwigungsergebnis
Es sind maximal 200 gleichzeitig bewirtschaflete Sitzplitze (Anffen und innen) bei der geplan-
ten Gutsschinke uldssig. Dieser Wert darf nicht iiberschritten werden.

Das anfallende "Mebr'" an Schmutzwasser welches durch den Ausban, bzaw. den Betrieb als
ganzyihrig gedffnete Guisschinke anfillt, kann nach Prifung durch das 3ustindige Fachamt
problemlos iiber den bestehenden Schmutzwasserkanal (DN 250) abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort gu versickern, b3w. entsprechend riickubalten.
Der bestehende Regenwasserkanal in der Essenheimer Strafle dient ausschliefflich sur Entwisse-
rung der Straffe.

Hinsichtlich des anfallenden Niederschlagswassers wird im weiteren Verfabren ein konkretes
Entwésserungskonzept erstellt. Die in der aktuellen Planstufe vorgesehene Zwischenspeicherung
des Regenwassers itber swei Zisternen und anschliefende Versickernng auf dem eigenen Grund-
stiick erfiillt -vorbehaltlich entsprechender rechnerischer Nachweise- die wasserrechtlichen Anfor-
derungen.

Der Anregung kann im 0.g. Unifang gefolst werden.
8. Einfriedung

Um Grenziiberschreitungen zu verhindern misse das Gelinde "Weyer" einge-
zdunt werden.

Abwigungsergebnis
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Gem. [ 39 Landesnachbarrechtsgesety; (LINRG) -Einfriedungspflicht- ist innerbalb eines im
Zusammenbang bebauten Ortstetles der Eigentiimer eines Grundstiickes anf Verlangen des
Nachbarn verpflichtet, sein Grundstiick einZufrieden, wenn dies um Schutze des Nachbar-
Zrundstiicks vor wesentlichen Beeintrichtignngen erforderlich ist, die von dem einzufriedenden
Grundstiick ansgehen.

Grundséitzlich kinnen in einem Bebanungsplan gestalterische Festsetzungen bzgl. der Hohen
von Einfriedungen sowie deren Gestaltung getroffen werden. Dies ist im vorliegenden V' EP nicht
geplant. Die Herstellung einer Einfriedung kann im Rabmen eines Bebanungsplanes jedoch
nicht explizit geregelt werden.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

9. Baurechtliche Bestimmungen
Mit dem Beschluss des Stadtrates vom 01.10.2014 sei eine baurechtliche ijerprﬁ—
fung beschlossen worden. Das Ergebnis sei mitzuteilen. Vor Inbetriebnahme der
Gutsschinke seine diese baurechtlichen Bestimmungen auszufiihren.

Abwigungsergebnis

Mit Beschluss des Stadtrates wurde 2014 wurde keine baurechtliche Uberpriifung der bestehen-
den Gebaude und Nutzungen beschlossen. Diese Aufgabe obliegt ansschliefilichen dem Banamt
der Stadt Maing als untere Banaufsichtsbeborde. Die Bananfsichtsbehorden haben die Einbal-
tung der dffentlich-rechtlichen Vorschrifien und die auf Grund dieser V orschriflen ergangenen
Anordnungen bei der Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung, Nutzung, Instandhaltung
und Abbruch einer baulichen Anlage zu iiberwachen. Die banordnungsrechtliche Uberpriifung
stellt jedoch keinen Bestandtei! des Bebaunungsplanverfabrens dar.

In der Stellungnabme des Griin-und Unnweltantes wurde 2014 jedoch gefordert, dass ein Ab-
gleich der bisher rechtlich genebmigten Eingriffe mit denjenigen, die durch den "B 163" ansgelist
bzw. legalisiert wiirden, vorzunehmen sei. Dies sei im 3u erstellenden Umweltbericht entspre-
chend darzulegen.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

10. Sitzplitze
Die Straullwirtschaft solle beibehalten werden und auf eine verniinftige Kapazitit
begrenzt werden.

Abwigungsergebnis

In welcher Form der Antragsteller mit seinem Eigentum bzuw. seinen beiden genehmigten
Strauflwirtschaften umgeht, obliegt alleine ihm. Der Antrag anf einen Vorbabenbegogenen Be-
banungsplan fiir die Errichtung einer Gutsschanke wurde vom Stadtrat der Stadt Maing positiv
beschieden.

Der Kriterienkatalog | Leitlinien ur Beurteilung von Gutsausschinken im Auflenbereich defi-
niert als maximale Griffenordnung ein Angebot von insgesamt 200 glezchzeitig bewirtschafeten
Sitgplitzen (innen und auflen). Es ist vom V orhabentriiger geplant diese maximale Anzahl von
200 gleichzeitig bewirtschafteten Sitzplitzen (innen und anflen) anzubieten. I 3u schlieffenden
stadtebaulichen Vertrag wird verfraglich geregelt, dass diese Anzabl gleichzeitig bewirtschafieter
Sitsplitze von 200 Stk. nicht iiberschritten wird.
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Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

Mainz, 23.10.2017

e

R s

(R——

(Schuy)

IL Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

V. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. Ifd. A.

Mainz, 23.10.2017
61-Stadtplanungsamt

/- p

Ingenthron
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WG: Anregungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "Gutsschinke Weyer - VEP 163"

Gesendet von; Daniela Heilmann

Stadtverwaliung viainz
Von: Marianne Grosse/Dez6/Mainz 81 - S‘tacitp!anungsamt i
An: Kristina Perne/Dez6/Mainz@Mainz

Gesendei von: Daniela Heilmann/Dez6/Mainz

[ i
Eingang: 2. Jari. pilil) / ‘I!

Antw, Doz, | 2 d. u(‘ A 1 i i R
azc | 6 | "',s;"’aﬁ » 4
TR il rﬁZ’éTtung;Mczm

11 # 3 ¥
M BRI N
!Eingang: 25' Jan, :r‘, Le_
Landeshauptstadt Mainz :
Marianne Grosse

Dezernentin fiir Bauen, Denkmalpflege und Kultur

55131 Mainz

Zitadelle, Bau A
Tel06131-12-2025
Fax 0 61 31 - 12 -2052

http://www.mainz.de
—- Weitergeleitet von Daniela Heilmann/Dez6/Mainz am 25.01.2017 13:48 ——

Von:

An: Marianne Grosse/Dez6/Mainz@Mainz. Guenther Inaenthron/Amt61/Mainz@Mainz
Kopie:

Datum: 25.01.2017 13:44

Betreff: Anregungen der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gultsschanke

Weyer - VEP 163"
Gesendet von:

Marianne Grosse An: Kristina Perne 25.01.2017 13:48

Sehr geehrte Frau Grosse,
Sehr geehrter Herr Ingenthron,

.

i
A

Anregungen Weyer, 25.01.2017.pdinbei finden Sie die Anregungen der Zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gutsschénke Weyer - VEP 163",

Mit besten GriiRen



f"‘\‘



Stadtverwaltung Mainz,
Dezernat [V, Stadtplanungsamt,
Zitadelle, Bau A

55131 Mainz

Mainz, 25.01.2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gutsschanke Weyer - VEP 163"

Anregungen der

Das geplante Vorhaben (Gutsschinke) ist eingebettet in den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Landwirtschaftliche Aussiedlung am Bergweg (B 128)", welcher ein Sondergebiet (SO)
fiir landwirtschaftliche Betriebe festsetzt. Dieses Gebiet liegt auRerdem in einem fiir das Stadtklima
besonders bedeutenden Frischluftentstehungsgebiet und einem Kaltluftsee von besonderer Bedeutung.

1. Gestaltung des Ortshildes:

Das Vorhaben muss sich in die Umgebung der landwirtschaftlichen Aussiedlungen einfiigen. Uber den
"Leitlinien fir die Beurteilung von Gutsschanken im AuBenbereich" sollte das urspriingliche -
Gestaltungskonzept des "B 128" beziglich der stadtebaulichen, grinordnerischen und
landespflegerischen Leitvorstellungen der Stadt stehen. Festlegungen zur Bauweise, zur iiberbaubaren
Grundstuicksfliche, zu Art und MaR der baulichen Nutzung und zum Anpflanzen von landschafts- und
standortgerechter Vegetation sollen sich eng an den bereits bestehenden Festlegungen des giiltigen
Bebauungsplans "B 128" orientieren. Die Festlegungen sollten auch die Gleichbehandlung aller
Ansiedlungen innerhalb des "B 128" beriicksichtigen. Es ist baurechtlich zu iberpriifen, inwieweit der
rechtlich zulédssige Uberbaubare Flachenanteil des Grundstiicks mit dem geplanten Vorhaben
tiberschritten wird.

2. Umweltbelange
Zur Bericksichtigung der Umweltbelange ist eine strikte Einhaltung der umweltbezogenen Auflagen

entsprechend des eingeforderten Umweltberichtes und eines klimadkologischen Begleitplanes
erforderlich. Die Stellungnahme des Umweltamtes zum VEP vom 05.02.2014 ist zu beachten.



3. Planungsbelange:

Eingrenzung der Sitzplatze und des damit verbundenen motorisierten Individualverkehrs:

Die GroRe der bewirtschafteten Fldchen insgesamt, d. h. Innenbereich / Gastrdume 1-4 + Terrasse 1 +
Innenhof ist nach der auf dem Grundstiick baurechtlich méglichen zuléssigen Zahl der PKW-Stellplatze
zu bemessen. Diese ermittelt sich aus der verbleibenden Flache nach der Festsetzung der Flachen fiir
Anpflanzungen in Anlehnung an die Festlegungenim "B 128".

Um eine Konkurrenzsituation zur Gastronomie in den zentralen Ortslagen zu vermeiden, soll sich die
GroRe der Schankwirtschaft nach den , Leitlinien zur Beurteilung von Gutsschanken im AuRenbereich”
richten, d.h. maximal insgesamt ca. 200 gleichzeitig bewirtschaftete Sitzplitze (innen und auBen).

4. Wirtschaftsweg:

Der parallel zur Essenheimer StraBe verlaufende Wirtschaftsweg darf in seiner Funktion nicht
beeintrachtigt werden. AuBerdem dient er als Uiberregionale Fahrradroute. Der in mehreren
Stellungnahmen geduRerten Forderung nach einem Parkverbot entlang des Wirtschaftsweges als auch
der Unterbindung des Schleichverkehrs z. B. zum Stadion muss durch entsprechende MaRnahmen und
durch regelmaBig durchgefiihrte strikte Verkehrskontrollen nachgekommen werden.
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Ingang:

Stadtverwaltung Mainz,
Dezernat 1V, Stadtplanungsamt,
Zitadelle, Bau A

55131 Mainz

Mainz, 25.01.2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Gutsschianke Weyer - VEP 163"

Anregungen der

Das geplante Vorhaben (Gutsschinke) ist eingebettet in den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Landwirtschaftliche Aussiedlung am Bergweg (B 128)", welcher ein Sondergebiet (SO)
fiir landwirtschaftliche Betriebe festsetzt. Dieses Gebiet liegt auRerdem in einem fiir das Stadtklima
besonders bedeutenden Frischluftentstehungsgebiet und einem Kaltluftsee von besonderer Bedeutung.

1. Gestaltung des Ortsbildes:

Das Vorhaben muss sich in die Umgebung der landwirtschaftlichen Aussiedlungen einfiigen. Uber den
"Leitlinien fur die Beurteilung von Gutsschédnken im AuBenbereich” sollte das urspriingliche
Gestaltungskonzept des "B 128" beziiglich der stadtebaulichen, griinordnerischen und
landespflegerischen Leitvorstellungen der Stadt stehen. Festlegungen zur Bauweise, zur iberbaubaren
Grundstiicksflache, zu Art und MaR der baulichen Nutzung und zum Anpflanzen von landschafts- und
standortgerechter Vegetation sollen sich eng an den bereits bestehenden Festlegungen des giiltigen
Bebauungsplans "B 128" orientieren. Die Festlegungen sollten auch die Gleichbehandlung aller
Ansiedlungen innerhalb des "B 128" berticksichtigen. Es ist baurechtlich zu tGberpriifen, inwieweit der
rechtlich zulassige Giberbaubare Flachenanteil des Grundstiicks mit dem geplanten Vorhaben
Uberschritten wird.

2. Umweltbelange
Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange ist eine strikte Einhaltung der umweltbezogenen Auflagen

entsprechend des eingeforderten Umweltberichtes und eines klimadkologischen Begleitplanes
erforderlich. Die Stellungnahme des Umweltamtes zum VEP vom 05.02.2014 ist zu beachten.
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3. Planungsbelange:

Eingrenzung der Sitzplatze und des damit verbundenen motorisierten Individualverkehrs:

Die GroRe der bewirtschafteten Flachen insgesamt, d. h. Innenbereich / Gastrdume 1-4 + Terrasse 1 +
Innenhof ist nach der auf dem Grundstiick baurechtlich méglichen zuldssigen Zahl der PKW-Stellpldtze
zu bemessen. Diese ermittelt sich aus der verbleibenden Flache nach der Festsetzung der Flachen fiir
Anpflanzungen in Anlehnung an die Festlegungen im "B 128".

Um eine Konkurrenzsituation zur Gastronomie in den zentralen Ortslagen zu vermeiden, soll sich die
GroRe der Schankwirtschaft nach den , Leitlinien zur Beurteilung von Gutsschanken im AuRenbereich”
richten, d.h. maximal insgesamt ca. 200 gleichzeitig bewirtschaftete Sitzplatze (innen und auRen).

4. Wirtschaftsweg:

Der parallel zur Essenheimer StraBe verlaufende Wirtschaftsweg darf in seiner Funktion nicht
beeintréchtigt werden. AuBerdem dient er als liberregionale Fahrradroute. Der in mehreren
Stellungnahmen geduRerten Forderung nach einem Parkverbot entlang des Wirtschaftsweges als auch
der Unterbindung des Schleichverkehrs z. B. zum Stadion muss durch entsprechende MaRnahmen und
durch regelméRig durchgefiihrte strikte Verkehrskontrollen nachgekommen werden.
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-— Weitergeleitet von Guenther Ingenthron/Amt61/Mainz am 25.01.2017 15:53 ——

Vaon:

An: Marianne Grosse/Dez6/Mainz@Mainz, Guenther Inaenthron/Amt61/Mainz@Mainz
Kopie:

Datum: 25.01.2017 13:44

Betreff: Anregungen der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gutsschéinke

Wever - VEP 163"
Gesendet von:

Sehr geehrte Frau Grosse,
Sehr geehrter Herr Ingenthron,

Anregungen Weyer, 25.01.2017.pdfnbei finden Sie die Anregungen der zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gutsschanke Weyer - VEP 163",

Mit besten GriiRen



Wiy WG: Anregungen der zum vorhabenbezogenen

...L:i : Bebauungsplan "Gutsschéanke Weyer - VEP 163"

] Bernd Schmiti  An. Michael Schuy 25.01.2017 16:03
Von: Bernd Schmitt/Amt61/Mainz

An: Michael Schuy/Amt61/Mainz@Mainz

Landeshauptstadt
Mainz

Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt

Bernd Schmitt

Dipl.-Ing. Leiter Sachgebiet 2

Postfach 38 20 55028 Mainz
Zitadelle, Bau A Zimmer 208
Tel06131-123075
Fax06131-122671

http://www.mainz.de
—— Weitergeleitet von Bernd Schmitt/Amt61/Mainz am 25.01.2017 16:03 —-

Von: Guenther Ingenthron/Amt61/Mainz

An: Bernd Schmitt/Amt61/Mainz@Mainz

Kopie: Axel Strobach/Amt61/Mainz@Mainz

Datum: 25.01.2017 15:53

Betreff: WG: Anregungen der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gutsschénke

Weyer - VEP 163"

Qg? Landeshauptstadt
,ﬁm

Mainz

Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt

Giinther Ingenthron

Amtsleiter

Postfach 38 20

55028 Mainz

Zitadelle Gebdude A, Zimmer 106
Tel06131-123030,0173 3144087
Fax 061 31 -122671
http://www.mainz.de




Mainz, den 26.01.2017

Stadiplanungsamt der Landeshauptstadt Mainz
Postfach 3820

55028 Mainz

Betfr.: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Gutsschenke Weyer - VEP (B 163)"

Hier: AuBerungen zu dem vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund der Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Mainz Nr. 45 vom 02.12.2016
mdchte ich folgende AuRerungen zu dem vorhaben bezogenen Bebauungsplan
abgeben:

Zunéchst ist festzustellen, dass der B 128 ausschlieBlich fur landwirtschaftliche
Betriebe vorgesehen ist, sodass die Umwandlung eines Teiles des
Bebauungsplangebietes von einer StrauBwirtschaft in einen Gutsausschank nicht
mehr den urspriinglichen Festsetzungen und den Absichten des B 128 entspricht.

Zur Erinnerung an diesen Sachverhalt fiigen wir diesem Schreiben eine Aktennotiz
eines Gespraches vom 24. Mai 1995 im Stadtplanungsamt bei.

Die Festsetzungen des B 128 sind streng an eine landwirtschatftliche Nutzung
gebunden und nur den aktiven Landwirten zugeordnet.

Die heute angefithrten AuRerungen sollen in erster Linie dazu beitragen, dass die
weiterhin landwirtschaftlich tatigen Landwirte ihren Betrieb ungehindert weiter
betreiben kénnen. Es darf nicht sein, dass in Zukunft Einschrankungen der
landwirtschaftlichen Betriebe durch eine Anderung der Nutzung von StrauBwirtschaft
in Gutsschanke (Gastgewerbe) erfolgt.

Durch die Anderung der Nutzung des Weyerhofes als Straufwirtschaft in einen
Gutsausschank ist damit zu rechnen, dass eine Reihe von zusétzlichen Belastungen
anfallen werden, so zum Beispiel Bewegungen von PKW- Verkehr von der Koblenzer
Stralle auf den landwirtschaftlichen Weg zu dem Grundstiick Weyerhof.

Diese Bewegungen verursachen Larm und Feinstaubbelastungen, Auerdem ist der
landwirtschaftliche Verkehr und auch der FuRRgénger- und Fahrradverkehr behindert
und geféhrdet, da zum Teil auch die Pkws, die nicht auf landwirtschaftlichen Wegen
fahren dirfen - mit Gberhdhter Geschwindigkeit fahren. Die Gefahr einer méglichen
Umwandlung von einem landwirtschaftlichen Weg zur einer FahrstraRe mit
Verkehrsregelungen wird entgegen gesprochen werden.



Der B 128 und die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind in unmittelbarer
Néhe des Ortskerns Mainz-Bretzenheim gelegen und daher ein sehr wichtiges
Naherholungsgebiet, sodass dies nicht durch die zu erwartenden héheren
Belastungen durch den Gutsausschank beeintrachtigt werden darf.

Weitere Belastigungen der dort angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe sind
neben den bisher schon vorhandenen Belastungen, auch der zu erwartende Larm
durch Musik von Alleinunterhaltern, von Bands und ahnlichem. Teilweise sind auch
die Veranstaltungen tiber 22:00 Uhr hinaus durchgefiihrt werden und dies ist auch
sicherlich in Zukunft zu erwarten. Den Larm macht krank!

Neben den vorgenannten Punkten ist auch zu bedenken, dass die Ver- und
Entsorgung und hier insbesondere auch die Kanalisation urspriinglich von privater
Hand betrieben wurde und dass diese nicht fir eine auBerlandwirtschatftliche
Nutzung vorgesehen ist. Mit Sicherheit ist zu erwarten, dass die Nutzung des
Anwesens Weyerhof als Gutsausschank einen héheren AusstoR auch an Abwassern
haben wird und ob dies der bestehende Kanal noch auf Dauer fassen wird ist zu
Uberprifen.

Abschlieend ist nochmals daraufhin zu weisen, dass der Missbrauch des
urspriinglichen Gedankens des B 128 durch eine andere Nutzung vermieden werden
muss da keinerlei negative Auswirkungen auf die weiterhin tatigen Landwirte im
Auflenbereich gegeben sein dirfen.

Siehe hierzu auch die Begriindungen zum B-Plan vom 04.09.1988 (unterschreiben
von Burgermeister H. Heidel.

Wir bitten Sie mit allem Nachdruck unsere AuRerungen bei der weiteren Bearbeitung
der Bebauungsplanénderung zu beachten.

Mit freundlichen Grif3en

Anlage: - Aktennotiz vom 24.05.1995 (2 Seiten)
- Begriindungen zum B-Plan vom 04.09.1988 (11 Seiten)
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Aktennotiz : Gespriich vam 24.,05.1995 im Stadtplanungsamt
TedInehmer:

sowie ein Mitarbeiter deg Bavaufsichtsamtes.

Thema: Landwirtschaftlicher Betrieb der -Bestand und
Schutz -msgliche Beeintréchtigung durch den B 128 i

Um 8.30 Uhr waren die 0.8. Personen anwesend, ergffnete die
Besprechung.Fr umri kurz die vorgegebene Thematik und begann den
darzustellen,daB grundsitzlich von Seiten der Baubehorde

der Stadt Mainz keine Entscheidungen getroffen wiirden die ihren land-
wirtschaftlichen Betrieb des Schutzes berauben wiirde.Der ist
priviligiert und dies wiirde beachtet.Seitens der wurde
Jedoch darauf aufimerksam gemacht,dafl durch die Verwirklichung des B 128
Fakten geschaffen wurden,die zu grofler Besorgnis Anlaf geben. Planung
und tatséichliche Bebauung im B 128 stimmen micht iiberedn.

erliiiterte,daB dies stimme und deshalb sei eine Bestandsauf—
nahme der den B 128 umgebenden Betribe vorgenommen worden.Der beauftrag-
te Mitarbeiter erschien unangemeldet auf dem und duflerte
unteranderen Zitat Anfang "Sie sind stérend mit ihrer Tierhaltung"Zitat
Ende.Dieser Mitarbeiter wurde mm hinzugerufen und die Aussagen waren ge—
gensiitzlich, wiesdaraufhin,asgel’rehiernidltunPersmm,
sondern um den Sachverhalt -B 128.

berichtete nun das Frgebnis der Unfrage.bei geneh—
migt 2 Wohnhiuser,1 Stall, 1 Halle.Bej 2 Wohnh#user u.1 Halle.
Die Halle sei noch nicht errichtet.Damn der tatsichliche Stand ,der aus—
sagt,dafl mehr als 10 Wohmmgen dort nun stehen.
Die machtem daruf aufmerksan,daB nach dem Wohmmgsbauer—
leichterungsgesetz in bestehende landwirtschaftlichen Gebiiuden bis zu 3
wohmumgen gebaut werden diirften,dies gilt auch fiir BaumaBnahmen im Aufer—

bereich. duBerte ,dies sei richtig.So ist mm folgerichtig,daB
nicht nach den genehmigten Plinen gebaut wurde,sondern primir Wohnbebauung
entstand, xetonte,dall immer wieder durch die landwirtschaftii—

che Fachpresse z. B."top agrar " hingewiesen wird daB wilde Wohmbebauung
durch etwaige Duldung das Aus fiir landwirtschaftliche Betriebe ,besonders
Jjene mit Tierhaltung zur Folge hat.Dies Problem ist bundesweit und die
betroffenen Landwirte miifiten sich entschieden degegen wehren.

wurde gefragt,ob er sich vorstellen konne,daB die illegal ent—
sStandenen Wohmungen zutingsweise geréumt wiirden.Eine Duldung dieserWohnungen
ist eine permanente Gefahr fiir den landwirtschaftlichen ’

der nicht im B 128 liegt ,sondern im AuBenbereich.
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Zir Sprache kam noch, daB wie im Schriftverkehr zum B 128 nachzulesen ist,
dafl die Weiterentwichlung des —Stallbau u. Bau einer Be-
wegungshalle — in Kirze realisiert werden soll. Durch Gelindeverlust (Auto—
bahnbau und Gewerbegebieterweiterung) muB das Einlkommen als Landwirt durch
Spezialisierung gesichert werden.Die Verwiklichung des B 128 behindere dies
in keiner Weise,so das Schreiben vom Marz 1990.

duBlerte,dall er auch fiir den Sportbereich im Stadtge—

biet Mainz zustzindig ist und habe grofles Interesse den zu be—
sichtigen. sagte ,er sei herzlich willkommen.Pferdezucht und der

Reitsport haben einen grofien Stellenwert in der Gesellschaft.Reitsport sei
chne Pferde micht miglich,aber diese Pferde briuchten auch ein Dach iiber
dem Kopf-sprich Stall —und sie wolle als Griindungsmitglied des Pferdesport—
vereins Mainz-Bretzenheim und als ehemals 2. Vorsitzende dafiir sorgen.Dazu
sei aber auch notwendig,daB8 Rechtssicherheit bestehe und das Bestehen eines
landwdirtschaftlichen Betriebes nicht untergraben werden darf.
ist eine alteingeseBene Familie in Mainz—Bretzenheim,die ihren
landwirtschaftlichen Betrieb mit Tierhaltung in die Zukunft fithren will.
Die Weiterfithrung durch einen Hofnachfolger ist gesichert.
Kurz vor Beendigung der Besprechimg wies larz darauf hin,dafl
iiberpriift werden sollwieviel Abwisser(Brauchwasser und Regenwasser)zum Ka—
nal zugeleitet werden.Im Jahr 1995 habe es schon zwfmal nach heftigen Regen—
fallen einen Riickstau gegeben und das Wasser driickte in den Keller des Wohm—
hauses . hatte 1984 den Hauptkanal errichten lassen und auch be—
zahlt (DM 64.000.— ).Die Entwiisserungsbetriebe gaben einen ZuschuB von IM 15.000-
und spéter wurde der Kanal an die Stadt Mainz iibereignet.Die immense Bautdtig—
keit in den letzten 5 Jahren iibersteigt wohl das Fassungsvermigen des Kanals.
Defiir war der Kanal auch micht konzipiert.Die nachfolgenden Bauherren haben
sich mur zum Teil an den Herstellungskosten beteiligt und mm gingen diejeni-—
gen,die die grofiten Kosten getragen haben im wahrsten Sinn des Worts baden.
Die Besprechumg war gegen 9.30 Uhr beendet.

Mainz,den 31.05.1995

per Telefax an:
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Aktz.: 61 26 - B 128
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BEGRUNDUNG

2um Bebauﬁngsplan "Landwirtsc¢haftliche Aussiedlungen am_gergqu (B 128)"

1.2

Allgemeines
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanés "B 128" wird begrenzt vom

landwirtschaftlichen Weg “Am Heckerpfad” im. Nofden sowie von zZwei
landwirtschaftlichen Wegen (Parzelle 261/2, Flur 13 der Gemarkung

‘Bretzenheim) im VWiesten und Ostan.

Planaufstellungsbeschlis

Der'Rat der ‘Stadt Mainz hat am 20.05.198? beschlossen, daR &in Bebau-
ungsplan fiir das vorgenannte Gebiet aufgestellt werden soll. Dieser.
BeschluB ist am 30.06.1987 &ffentlich bekannt gemacht worden. .

Einfligung in die Bauleitplanung der Stadt Mainz

Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Das Plargebist ist im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz vom 21.09:
1986 als Grinfl&che dargestellt. Im Rahmen einer parallel durchge-

fithrten Bnderung des Fldchennutzungsplanes geméB § 8 Abs. 3 BauGB

werden die Zielsetzungen der vorliegenden Planung in den Fl#ichennut- :
zungsplan aufgenommen. Zu dieser Flachennutzungsplanédnderung ergeht ein
gesonderter Erl&uterungsbericht.

Planungséiele und Planungszwecke
Erforderlichkeit der Planung

Verschiedene Gespri@che mit den Vorstdnden der einzelnen Bavernvereine
der Stadt Mainz sowie die vorliegenden Antr&ge auf Genehmigungen zur
Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe haben die Stadt Mainz veran-
laft, kurz- und mittelfristige Plankonzeptionen fiir entsprechende
Aussiedlungsstandorte zu erarbeiten. Ziel dieser Konzepte ist es, eine
raumliche Konzentration landwirtschaftlicher Aussiedlungsbetriebe zu
erreichen. Hierdurch soll éine fortschreitende Zersiedlung, der dasg
Stadtgebiet Mainz umgebenden freien Landschaft verhindert werden.

Fiir den Bereich Bretzenheim sind zwei Standorte fiir landwirtschaftliche
Russiedlungen vorgesehen. Der urspringliche Standort "Tiefentaler Weg"
- hierher siedelten bereits zwei Landwirte mit Intensiv~Tierhaltung aus
- ist langfristig fiir die Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe mit
Massentierhaltung vorgesehen. Nach Aussage des ortlichen Bauernver-
bandes ist mittelfristig bei Betrieben mit Intensivtierhaltung jedoch

kein Bedarf zur RAussiedlung gegeben.

2_0%0 . mch 1
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Dagegen eXistiereh Aussiedlungsbestrebungeh bei denjenigen Landwirten,
die als reine "Ackerbauern” bezeichnet,werden kbnnen. Diesen ist es .
nicht_zuﬁutbar, in unmittelbarer NadhbarSQhaft.bestehender oder'zui_
kiinftiger Betriepe mit Intensiv-Tierhaltung ‘zu wohnen wegen der dabej
auftretenden erheblichen Immissionen. -Zudem steht am "Tiefentaler Weg"
kein von der Stadt zy erwerbendes Gelande zur Verfiigung.

Oberpforte gewahlt. Diese Grundstiicksfliche befindét sich zumindest
zum Teil bereits im Eigentum der Stagt Mainz, wodurch die MSglichkeit
einer aktiven kommunalen-Bédenpolitik‘gegeben-ist; Die hier angewandten
Iﬁétrumentarien<— rechtskriftiger Bebauvungsplan, in dessen Geltings-
beéreich allein landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt werden kénnen
sovie das von der Stadt Maingz Zur Verfﬁgung;gestgllte FLéchEQPDten-
tial - - stelleh ein interessantes Lngebot Fiir ausSiadluquwillige
Landwirte gar. N 5 s S W]
‘Des weiteren bistet sich nunmehr: im Einzelfall, 4. h. 'im Baugenehmi-
gungsverfahren - die Mdglichkeit, einem-landwirESChaftlidhén Betrieb,
- welcher im Adﬂénberéich»von Bretzenheim, auBerhalb des "B 128", ange-
siedelt werden soll, aus plénungsrechtlichen_Grﬁnden die Baugenehmigung
2u’ Versagen. Untey Beriicksichtigung der o,g.'anZeption‘(rechtskrﬁf—
'tiger Bebauungsplan_sowie zur Ve;fﬁgqng gestellte Flachen) kénhte‘in
Rbwagung aller im Baugenehmigungsverfahren Zu bexﬁcksichtigender Be-=
lange dem einzelnen Vorhaben ein‘ﬁffentlicher Belang im Sinne-.des § 35
Abs. 3 BauGs entgegengehalten werden. Gegenstand dieser Abwdgung im
Einzelfall werden dann die jeweils beriihrten 6ffentlichen Belange sein
sowie das Interesse des Anfragstellers‘an*dér Verwirklichung seines .
privilegierten Vorhabens. 3o g _ .
In-diesem Zusammenhang ist insbesondere darauf hinzuweisen, daB dem °
priviiegiertan Vcrhaben,“Landwirtschaftliéher Betrieb" ein besonders _
.Starkes'Gewicht‘zukomht, da der. Gesetzgeber dieses Vorhabenfgemas § 35
.Abs. 1 BauGB generell dem AuBenbereich zugewiesen hat. - o

Die Umsetzung dieses Konzeptes 2ur Konzehtration landwirtschaftlicher'
Aussiedlungen flir den Bereich Mainz-Bretzenheim ergibt somit dje
Erforderlichkeit zur RAufstellung des Bebauungsplanes “Landwirtschaft—
liche Aussiedlungen am Bergweg (B 128)". Es bedarf der Durchfithrung
eines Bauleitplanverfahrens, um fiir die im Plangebiet liegenden Flachen
nach sachgerechter Abwdagung der 6ffentlichen und Privaten Belange
gegeneinander ung untereinander, die’ fiir die geéordnete stadtebauliche
Entwicklung notwendigen Festsetzungen treffen zu kdnnen, :

3.2 Besondere Art der Nutzung

Z_090 e - 2
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Aufgrund der vorn der BauNVO vorgegebenen-Gebietskategqrien der §§ 2 bis

- 10 BauNVo wiren die ©.g. landwirtschaftlichen Betriebe ébensc in einem
‘Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO zuldssig. Da aber in einem Dorfgebiet
das "sonstige Wohnen" Bestandteil der allgemeinen Zweckbest immung nach
BauNVO ist, kann trotz der MSglichkeiten die S 1 Bbs. 4 - 9 der BauNvO
bietet, fiir die 0.g. Plamingsabsicht "Aussiedlung Landwirtschaftlicher
Ackerbaubetriebe" kein Dorfgebiet festgesetzt werden. :

' Da auch keine andere der o.g. Gebietskategorien der - BauNvo herangezogen
' Werden kann, ist die Forderung aus § 11 Abs. 1 Baunvo erfiillt, adasn
"solche Gebiete als sonstige Sondergebiste festzusetzen sind, die sich

von den Baugebieten nach den §§ 2 - 10 wesentlich unterscheiden®.

Hinsichtlich der bduerlichen Viehhaltung wurde keine absolute Festle-
gung zur Méngenbegrenzung getroffen. Die in den planerischen iberle-
gungen zu berlicksichtigenden, von ERnlagen zu Tierhaltung auf die nidhere
oder weitere Umgeoung ausgshenden sch&dlichen Umwelteinwirkungen sind
ebenso von dar Art der Tierhaltung bzw. von den technischen Vorkeh-
rungen abhdngig. Demzufolge soll die Zuldssigkeit dieser Anlagen als
Rusnahme, d. h. im jeweiligen Einzelfall, allein von ‘der maximalen
Beeintrachtigung, die von einer derartigen Anlage ‘ausgeht, abhdngig =~
Sein, wobei konkret festgesetrzt ist; daB hier nur Anlagen zul#ssig sind
"... die das Vohnen nicht wesentlich stéren'. . i , ,
Des weiteren wird durch eine derartige Festsetzung auf mBgliche tech-
nische Weiterentwicklungen auf diesem Feld Riicksicht genommen, was
ebenso diesem langfristigen Konzept entspricht. '

YV_O90 . e #
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Gestaltung des Ortsbildes

Durch entsprechende bauplanungsrechtliche (Art und MaB der baulichen
Nutzung, maximale Hhenlage der baulichen Anlagen, FestsetzZungen zum
Anpflanzen ven landschafts- und standortgerechter Vegetation . und

‘bauordnungsrechtliche/gestalterische Festsetzungen (Dachneigung, -

Déchausbildqu},wurde"erreiéht, daB sich die zukiinftige Bébauung'in
diesen vom Landschaftsbild her sensiblen, weit eipsehbareq'Bereicﬁ'

—-einfigt.

Die iiberbaubare ’GrundStﬁcksflédhe_ ist zwar vafiabélrlféstgesetzt,
dennoch durch Festsetzung eines stddtebaulich vertretbaren MaBes der .

baulichen Nutzung begrenzt.

Der nacﬁfolgende'Gestéltungsplén verdeutlicht die wesentliéhen stad—

tebaulichen, griinordnerischen und landespflegerischen Leitvorstellungen

zZum Bebauungsplan ”manéwiftsghﬂftlibha Aussiedlingen am Bergweg
(B 128)". - : : :

Die’ nachfolgend genannten Baumarten_éollten‘ﬁbeﬁﬁiégénd'ahgepflanZt"-,'“

‘werden:

= Xkleinkronige B&ume wie z. B. Pyrus pyraster und Salix caprea,

= groBkronige Biume wie z. B. Acer pseudoplatanus, Quercus. robur und
Tilia cordata, : ‘ i

~ hochstimmige Obstbiume, msglichst alte Kultursorten.
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3.4

3.5

3.6

Siedlungsstruktur

Landwirtschaft]liche Betriebe, deren Aussiedlung im Bereich dieses
Bebauungsplanesg vorgesehen ist, sind als privilegierte_Vorhabén grund-
sdtzlich im BuBenbereich zuldssig. Unter diesem Aspekt ist ein Uber-
greifen von Siedlungsansitzen aus Mainz-Bratzenheinm iber die Landes-
straBe L 426 hinweg in eine stadtbedeutsamie Griinfliche - ratialer
Griinzug Zaybachtal - Draisser Senke - Lerchenberg - vertretbar.

Da hicht landwirtschaftliche Nutzungsformen im Bereich des Bebauungs-
planes'unzuléssig sind, wird lediglich eine rd@umliche Konzentration der
0.g. Betriebe erreicht, zur Verhinderung der zunehmendan Zersiedlung
der nur noch im geringen Umfang im. Stadtgebiet von Mains vorhandenen
freien Landschaft. Zus&tzlich sind  in Ostwést-Richtuhg'ﬁﬁfchgehende,
begriinte Freiraumkorridore festgesetzt, die einerseits die bauliche
Struktur auflockern, andererséits den stadtklimatisch bedeutsamen Wind-
cder Kaltluftbswegungep Reins untiberwinébars tHindarnissae, sondern
ausreichend breite Durchlﬁfthngébahnen.bieth.

Landwirtschaft

Die ﬁbe:baubaren Grundstﬁcksflﬁchén—wurden variahel festcesetzt, um
einen weitestgehenden Spielraum bei der anschlieBenden ‘hochbautech-
nischen Planung und bei der Bnordnung der einzelnen Betriebs- bz .
Wohngebiude zy gewahrleisten bzw. um den Erfordernissen besonderer
Betrisbsablzufe gerecht zu werden. Die zwischen den Jeweiligen iiber- -
baubaren Grundstlicksflichen sich erstreckenden Freibereiche sind als
private Wohn- und tlutzadrten vorgesehen,  somit qualitatives Gestalt-
merkmal des Wohnumfaldes all .derjenigen b&uerlichen Familien, die ihren
gesamten landwirtschaftlichen Betrieb einschlieBlich dem Wohnhaus
aussiedeln wollen. Ebanso tragen die in Punkt 4.1 gemachten Aussagen
zur besonderen Art der Nutzung, insbesondere hinsichtlich der b&uer-
lichen Viehhaltung, den Belangen der Landwirtschaft Rechnung. '

Liarmschutz

Die Festsetzung der Art der Nutzung ermdglicht die Errichtung von zu
den landwirtschaftlichen Betrieben zugehdrigen Wohngebiuden. Fiir diese
Wohngebdude miissen Vorkehrungen gegen Lérmbeeintréchtiguhgen getroffen
werden. '

Zur Ermittlung der Larmpegelwerte wurde die Verkehrsprognose des
Generalverkehrsplanes (GVP) fiir 1995, GLF III heangezogen.

1. Dabei ergibt sich ein Vérkehrsaufkommen auf der K 3 (Wéstumgehung
Bretzenheim) von -

in Richtung Universit#t- 7.250 Kfz/Tag-
in Richtung Lerchenberg: 6.950 Kfz/Tag

insgesamt: 14.200 Kfz/Tag

Y

P00 taen 5



3.7

SIS T 3 I ey

A%

Das hieraus :ssultieFende stiindliche Verkehrsaufkommen und dié
Larmpegelwerte ergebén sich mach DIN 18005, Teil I wie folgt: -

Stindlicher Tagesdurchschnitt: - 852 Kfz/h o
was einen Lirmpegel von 64,5 dB(A) in 25 m Abstand-van_der Fahr-
bahnmitte ergibt. ' .

Stindlicher ndchtlicher Durchschnitt: 114 Kez/h -
was einen Ldrmpegel von 55,5 dB(RY} in 25 m Abstand von der Fahr-'

bahnmitte ergibt.

3. Als Orientierungswerte wurden die Werte fir ein Dorfgebiet (HD)
-~ vergleiche Punkt 3.2 ~.angesetzt.

Tacwert: 60 &3/3a) , -
Diffsrenz zum tatsdchlicken Tagwert 64,5 dB(R) = 4,5 dB(a)

Nachtwert: 50 &a(a) % . ' )
Differenz zum tatsdchlichen- Nachtwert 55,5 dB(A) = 5,5 dB(A)

4. Aus diesen_Lérmpegelﬁberschreitungen ergibt sich aus dem Entwurf der
DIS 4105, Teil Y1, daB fur Wohnungen folgende bewertete SchallmaBe_
2u érreichen sind: . ) ‘

An der L&rm zugewandten Seite fir die

RuBenwand: 40 GB(A) Fenster: 50 dB(A)

An der larmabgevandtén Seite fiir die 3

AuBenwand: 36 dB(A) ’ Fenster: 30 dB(Aa)
ErschlieBung

Die Zufahrt zu dem geplanten Anwesen ist durch die vorhandenen Wirt-
schaftswege gegsben. Ein Ausbau ist nicht erforderlich. ‘ .

Die Verlegung der durch das Plangebiet verlaufenden Wasserversorgungs-
leitung DN 200 in den westlich verlaufenden Wirtschaftsweg ist erfor-
derlich.

Im nérdlichen und Sstlichen Wirtschaftsweg muB eine Entwdsserungslei-
tung (DN 250) gebaut werden, in Anbindung an die zum Tiefental hin
verlaufende, bestehends_Leitungstrasse. Die private HausentWéssérung
der Hinterliegergrundstiicke ist durch ein entsprecherdes Leitungsrecht
bauplanungsrechtlich gesichert. : .

Insgesamt ist aber die Entwasserung des Plangebietes "B 128" nur in
eingeschrénkter Form méglich. Das Schmutzwasser ist an die o.g.  stia-
tische Abwasseranlage anzuschlieBen. Das Niederschlagswasser mufl
dagegen weitgehend auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden. Das
Niederschlagswasser der Dachflichen ist entweder in einer Zisterne zu
sammeln und zu verwenden oder weitgehend iiber geeignete Einrichtungen
2u versickern. Diese Versickerungseinrichtungen bediirfen einer wasser-
behérdlichen Genehmigung. ) :

Beli der zu erteilenden Entwésserunqsgenehmigung im Rahmen des jewei-
ligen Bauqenehmigungsvepfahrens soll bestimmt werden, ob Teile der
Oberfléchenentwésse;ung an die stadt. Kanile angeschlossen werden
missen, auf der Grundlage der besonderen Verhdltnisse des zur Genehmi-

gung beantragten Einzelvorhabens (vergl. Punkt 4.5.1).



Im ndrdlichen Wirtschaftsweg verlaufen 3 Kabeltrassen (20 kv, 1 kv ung
Fm), eine Gasleitungstrasse (DN 100) sowie 2 WasserleitﬂngstrasSen

(DN 400 und DN 100). : ’ i

Landschaftsplanung in der Eauléitplaﬁung

Nachfolgend sind die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Ver-

. wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftsplanung

beschrieben, die in diesen Bauleitplénen gemds § 17'LPElG_défgeétellt

Diese landesoflegerischen Planungsbeitrige zur Bauleitplanung wurden'
von HMitarbeitern der entspréchenden'Fachémter der Stadt Mainz erstellt,
welche itiber die im § 17 a Lpflg geforderte "Bgrechtigung aur Erstellung
landespfisgerischer Planungsbeitriget verrtiicen. ' Do

Rurze Charaktarisierung des durch den Eebauungsplan betreffanen Be-
reiches : :

" Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "B 123" wird begrenzt v0ﬁ'

landwirtschaftlichen Weg "“Am Héckérpfad“-im'Norden'sowie von zwei
landwirtschaftlichen Wegen (Parzelle 261/2, Flur 13 der Gemarkung
Bretzenheim) im Westen und Osten.

Das Plangebiet jist als landwirtschaftliche Flache genutzt ung erscheint
im Lageplan als dreieckfﬁrmige Fl&che, die von 1andwirtschaftlichen
Wegen umgrenzt wird. pie Flache ist nahezu eben und fallt ganz leicht
nach Nordosten zum Tiefental hin ab. Nach Osten hin schlieft sich die
Westumgehung Bretzenheim (K 3), danach der in diesem Bereich nicht
vollsténdig bebaute Ortsrand von Bretzenheim an: Im Norden befinden
sich jenseits gder lanﬁwirtschaffliphen Wege zwei bereits ausgesiedelte
landwirtschaftliche Betriebe, die beide keine Intensivtierhaltung
betreiben. Nach Westen hin erstreckt sich die freie Feldflur:

Die Fliche unterliegt keinem landespflegerechtlichen Schutz.
Planungsrechtliche Vorgaben und Verfzhrensstand
Das Plangebiet ist ip Flachennutzungs- ung Landschaftsplan der Stadt

Mainz als Griinfliche dargestellt. Im Rahmen einer parallel durchge-
fiihrten ﬁnderung des Flachennutzungsplanes gemdB § 8 Abs. 3 BauGs

2_0M0 . ek >
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Bésonéenheiten

In der Gemarking Bretzenheim haben mehrere Landwirte ihr- Interesse an
Aussiedlungsvorhaben bekundet. : :

Um éiner fortschreitenden Zersiedlung der das Stadfgébiet-gmgebenden
Landschaft entgegenzuwirken, erfolgt eine ‘Konzentration der, Aussied=

lengswilligen auf diesen Standort An ‘dem hierflit erforderlichen
Fléchenverbrauch‘éndert sich dadurch nichts. :

Landespflegerische Entwickiungs?iele

Bei der Neuvlanung miissen vorrangig folgende landespfleqerischen

" Forderungen berilicksichtigt werden:

= . MEgliehst gerince Eléchenversiegeluhg; : S :
= weitgehend Versickerung der Dachwasser im Bereich der Baugrund-
stiicke; _ | ' : ' e <
- Ausbau.der Stellplitze in versickerungsféhigem Material; ,
~ _ Ausbau der jeweiligen Zufahrten in der” maximal zuldssigen Breite,
‘Wie sis in der Planskizze in Begriindungsteil zum -Bebauungsplan
dargestellt ist; st ! Ry :
= Starke, jedoch optisch aufgelockerte Durchgriinung mit hauptsdchlich
standort- und landschaftsgerechen Arten, die mdglichst sxtensiv’
gepflegt werden; "~ : ‘ iy £
= Ausgleich/Ersatz fiir . die durch die Versiegelung bedingte
' Beeintrdchtigung vor allem der Landschaftsfaktoren Boden und Wasser.

Boden—- und Grundwassersituation

Bei REalisierung des”Bébauungsplanes werden ca. 14.500 m2 offeﬂar,

intensiv landwirtschaftlich genutzter, aus lehmigem ﬁis sandig-lehmigem -
LG58 ‘bestehender Bbden versiegelt. ' — :

Die Michtigkeit des LSB betrigt ca. 3 m. Er wird von gering méchtigen -
Sanden und Kiesen unterlagert, die ihrerseits"te:tiére Kalke und HMergel
lberlagern. An der Grenze Sande / Mergel kann es gzur Ausbildurg von
Stauwasser kommen, das jedoch stark von den Niederschligen abhangig
ist. Der Flurabstand zum Grundwasser betrégt ca. 12 bis 13 m unter GOK.
Die Grundwasserfliefrichtung ist NO gerichtet. Eine Beeintrichtigung
des Grundwassers ist nicht zu erwarten. : '

Zwar liegt der Bebauungsplanbereich auBerhalb des angrenzenden Wasser—
schutzgebietes, Jedoch wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrehs
Vorsorge getroffen, daB bei der Planung von Lagereinrichtungenxfﬁr
wassergefdhrdende Stoffe die anerkannten Sidherungsvorkehrungen beach-
tet werden. - : '

Weiterhin wird das anfallende Wasser der Dachflagen an Ort und Stellé'
weitgehend zur Versickerung gebracht oder z. B. durch Zisternen ge-
speichert. Die Oberflichenwasser miissen gegebenenfalls wegen der zu

erwartenden hohen Belastungen direkt der Kanalisation- zugefiihrt Werden.
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4.5.2 Klima

4.5.3

4.7

2 _uaq.

Im Bereich Bretzenheim-West,. zwischen ‘dem Freiraum westlich der K 3 und
der Bebauung vollzieht sich bei entsprechender Wetterlage ein diffe-
renzierter klimaskologischer Luftaustausch. Dabei tragen die landwirt-
schaftlich genutzten Freiflichen im beschrinkten Umfang zur Kaltluft-
produktion bei. Im Bereich der Verlangerung des Tiefentals wurde eine
lokale, mehrere Meter méchtige Luf tstréming identifiziert, die sich vor
allem in den tieferliegenden, muldenfﬁrmigen-Gel&hdeteileh aus sid-
wastlicher Richtung auf die Bebauung Bretzenheim-West bewegt und hier
klimatisch ausgleichend wirkt. : ' '

Der etwas hoher gelegene Bereich des "B 128" wird davon nur am Rande
und nur bei relativ groBer Machtigkeit des Kaltluftstroms erfaBt. Das
Baugebiet hat nur eine geringe Ausdehnung und ist gut durchléssig.
Somit kann es durch- bzy. inseifdrmig umstrémt werden. :

Insgesamt ergeben sich damit %eine oder nur sehr geringfﬁgig negative
klimatkologische Auswirkungen, die jedoch durch die beschriebenen

"Busgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensiert werden k&nnen.

Flora und Fauna

Auf dem anstehenden Boden wiirde sich unter normalen Umstédnden als
heutige potentielle natiirliche Vegetation (h.p.n.V.) eine reichere
wdrmeliebende Variante des Perlgrasbuchenwaldes mit Tendenz in Richtung
Eichen-Hainbuchenwald entwickeln.

Als Gehtlze wiirden sich alle n&hrstoffliebéndgn heimischen Arten
einstellen.

Die’ derzeitige Mutzung 1#Bt jedoch Fiir Pflanzenwuchs keinen Raum.
Dementsp:échend untexentwickelt ist die vorhandene Fauna. ‘
Nicht verkannt werden darf dabei jedoch die Tatsache, daB der &Skolo-
gische Wert einer intensiv bewirtschafteten Fliche schon allein aunf-
grund des im Boden ruhenden Samenpotentials hoher anzusetzen ist, als
der &kologische Wert versiegelter Fl3chen.

RBuswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild

Tandschaftlich geschen ist der zur Bebauung vorgesehene Hereich auf-
grund seiner von tiberall her gut einsehbaren Lage nicht unproblema-
tisch. Jedoch wurde diesem Standort der Vorzug gegeben, um die land-
schaftsédsthetisch negativeren Auswirkungen wvon in der Landschaft
verstreuten privilegierten Einzelbauvorhaben zu vermeiden.

Dariiber hinaus ist gewshrleistet, das die Baukdrper durch eine geaig-
nete Bepflanzung in die Landschaft eingebunden werden.

.

RBusgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die sich aus Punkt 4.4 ableitenden eingriffsminimierenden MaBnahmen °
wurden in vollem Umfang beriicksichtigt, ndmlich

- Konzentration einzelner Bauvorhaben auf einen - dkologisch gesehen -
unproblematischen Bereich;

veth 2
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~ landschaftlici= Einbindung mit der h.p.n.v. entsprechenden, stand-
okrt- und landsbhaftsgerechten GehBlzen, die extensiv gepflegt werden
(siehe Planskizze - Punkt 3.3); g '

= Gewadhrleistung der burchbilasbarkeit des Baugebietes, . in dem wind-
hemmende riegelartige Pflanzungen ausgeschlossen werden; LR

- Pflanzung eines Hahsbaumes-je Grundstiicksfl&iche; _ . ;

- Ausbau der Stellplitze in wassergebundener Decke oder Rasengitter=

- steinen; i - : ; W AR

= weitgehEnde_Versickerung der Dachwasser .

Nach Realiéiérﬁng_des Bebauungsplanes ‘ist offener. Boden unwigderbring-
lich versiegelt, 4. h. Funktionen hinsichtlich Wasserhaushalt, Klein-
klima,'Pflanzen-'qnd Tierwelt sind ausgeschaltet.

Da die Versiegelung jedoch auf eineém Geldnde erfolgt, das einemuétarken
menschlichesn Nutzungsdruck hnterliegt, wird davon ausgegangen, daB der
Ausgleich/Ersatz im Bereich der ehemaligen Ackerfléachen durch die
Schaffung hoherviertigen Gelindes und zwar in Verhdltnis 1 : 0,5 ge-
wihrleistet werden kann. ' : Ty

Diese Quantifizierung'ist deshalb.gerechtfertigt,\da dﬁrch‘die Art der .

textlichen Festseztungen dié Grinflichen trotz .der Rusweisung als
privates Griin extensiv gepflegt werdén und somit einen relativ. hohen

e -

dkologischen Wert aufweisen werden. .
Die GroBenordnung der ErsatzmaBnahme berechnet sich wie folgt:

Landschaftselemente, die im Verh&ltnis 1:1 anzugleichen wiren, sind
nicht vorhanden. e :

’ Insgesémt'versiggelte Flachen (ca.-Wert) ing¢l.' Zufahrten 14l5Q0 mz,

Geht man davon aus, daB ca: 290 % des als Uberbaubare Fliche darge-

stellten Geldndes - bedingt durch die notwendigen Hofflichen - tat-
séchlich,versiegélt.werden, so verbleibt eine auszugleichende Fl&che
{ca.—Wert) von 13.100 m2. :

'Als Ersatzfliche (ca.-Wert) werden innerhalb des Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes 10.500 m2 bereitgestellt, die zwar in privatem Eigentum
verbleiben, jedoch extensiv bewirtschaftet werden miissen. :

Das Geld@nde wird mit standort- und landschaftsgerechtenlBéumen und
Strauchern sowie alten hochstammigen ' Obstbaumsorten bepflanzt. Dabei
wird ein ausreichend hoher Freiflichenanteil gewdhrleistet, der eine
extensive Wiesennutzung erhalten wird.

Durch die Ausweisung der beschriebenen Busgleichs- und ErsatzmaBnahmen
wird die Realisierung des Bebauungsplanes ‘aus landespflegerischar Sicht
fiir zuldssig gehalten. :

| Ordnung des Grund und Bodens

Die Ordnung des Grund und Bodens ist nicht erforderlich, da Plange-
bietsfliche - soweit mbglich - von der Stadt Mainz erworben werden

'soll, um sie an entsprechende kaufinteressierte Landwirte weiter zu

verdufBern.
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Kbstenangaban

Die Rosten fir die’ Verlegung dgr<dufph das Plangebiet. verlaufenden
Wasserleitung betragen ca. 150.000, -~ BM. :
Diese Kosten der Stadtwerke werden im- Rdhmen der allgemeinen Versor-

gungsbedingungen mit den Anliegern geregelt. : : -

Die Kosten'der‘entwﬁsserungétechnisehen,Erscﬁlieﬁung betragen ca:

' 300.000,-~ DH.

Die neu zu bildenden Grundstiicke werden mit .einmaligen Beitrigen Fiir
die Abwasserbeseitigungsanlage entsprechend’ dem neuen Kommunalab-
gabengesetz und der noch zu beschlieBenden Satzung diber die Ernebung
einmaliger Beitrige fiir die Abwasserbeseitigungsanlage. bélastet.

Mainz,. _ & 3. 458

200 . nah
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Mainz, den 26.01.2017

Stadiverwaliung Mainz
61 - Stadiplanungsanmt

Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Mainz

Postfach 3820 {Eingang: 27 Jlap, 2017
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Betr.: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Gutséchelllke‘ﬁ\feyer "VE?”{B 165';)“

Hier: AuBerungen zu dem vorgenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Sehr geehrte Damen und Herren,

aufgrund der Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Mainz Nr. 45 vom 02.12.2016
mochte ich folgende AuRerungen zu dem vorhaben bezogenen Bebauungsplan
abgeben:

Zunachst ist festzustellen, dass der B 128 ausschlielBlich fiir landwirtschaftliche
Betriebe vorgesehen ist, sodass die Umwandlung eines Teiles des
Bebauungsplangebietes von einer Strauwirtschaft in einen Gutsausschank nicht
mehr den urspriinglichen Festsetzungen und den Absichten des B 128 entspricht.

Zur Erinnerung an diesen Sachverhalt fiigen wir diesem Schreiben eine Aktennotiz
eines Gespraches vom 24. Mai 1995 im Stadtplanungsamt bei.

Die Festsetzungen des B 128 sind streng an eine landwirtschaftliche Nutzung
gebunden und nur den aktiven Landwirten zugeordnet.

Die heute angefiihrten AuBerungen sollen in erster Linie dazu beitragen, dass die
weiterhin landwirtschaftlich tatigen Landwirte ihren Betrieb ungehindert weiter
betreiben kénnen. Es darf nicht sein, dass in Zukunft Einschrénkungen der
landwirtschaftlichen Betriebe durch eine Anderung der Nutzung von StrauBwirtschaft
in Gutsschanke (Gastgewerbe) erfolgt.

Durch die Anderung der Nutzung des Weyerhofes als StrauBwirtschaft in einen
Gutsausschank ist damit zu rechnen, dass eine Reihe von zusétzlichen Belastungen
anfallen werden, so zum Beispiel Bewegungen von PKW- Verkehr von der Koblenzer
Stralle auf den landwirtschaftlichen Weg zu dem Grundstiick Weyerhof.

Diese Bewegungen verursachen Larm und Feinstaubbelastungen, AuRerdem ist der
landwirtschaftliche Verkehr und auch der FuBganger- und Fahrradverkehr behindert
und gefahrdet, da zum Teil auch die Pkws, die nicht auf landwirtschaftlichen Wegen
fahren dirfen - mit Gberhohter Geschwindigkeit fahren. Die Gefahr einer méglichen
Umwandlung von einem landwirtschaftlichen Weg zur einer Fahrstralle mit
Verkehrsregelungen wird entgegen gesprochen werden.

1 z
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Der B 128 und die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind in unmittelbarer
Nahe des Ortskerns Mainz-Bretzenheim gelegen und daher ein sehr wichtiges
Naherholungsgebiet, sodass dies nicht durch die zu erwartenden héheren
Belastungen durch den Gutsausschank beeintrachtigt werden darf.

Weitere Belastigungen der dort angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe sind
neben den bisher schon vorhandenen Belastungen, auch der zu erwartende Larm
durch Musik von Alleinunterhaltern, von Bands und ahnlichem. Teilweise sind auch
die Veranstaltungen tiber 22:00 Uhr hinaus durchgefiihrt werden und dies ist auch
sicherlich in Zukunft zu erwarten. Den Larm macht krank!

Neben den vorgenannten Punkten ist auch zu bedenken, dass die Ver- und
Entsorgung und hier insbesondere auch die Kanalisation urspriinglich von privater
Hand betrieben wurde und dass diese nicht fur einen auRerlandwirtschaftliche
Nutzung vorgesehen ist. Mit Sicherheit ist zu erwarten, dass die Nutzung des
Anwesens Weyerhof als Gutsausschank einen héheren Aussto auch an Abwassern
haben wird und ob dies der bestehende Kanal noch auf Dauer fassen wird ist zu
Uberpriifen.

Abschlieend ist nochmals daraufhin zu weisen, dass der Missbrauch des
urspriinglichen Gedankens des B 128 durch eine andere Nutzung vermieden werden
muss da keinerlei negative Auswirkungen auf die weiterhin tatigen Landwirte im
Auflenbereich gegeben sein dirfen.

Siehe hierzu auch die Begriindungen zum B-Plan vom 04.09.1988 (unterschreiben
von Birgermeister H. Heidel.

Wir bitten Sie mit allem Nachdruck unsere AuBerungen bei der weiteren Bearbeitung
der Bebauungsplananderung zu beachten.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage: - Aktennotiz vom 24.05.1995 (2 Seiten)
- Begriindungen zum B-Plan vom 04.09.1988 (11 Seiten)
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Aktennotiz : Gesprzch vom 24.05.1995 im Stadtplanungsamt

Teilnehmer:

sowie ein Mitarbeiter des Bauaufsichtsamtes.

Thema: Landwirtschaftlicher Betrieb der Bestand und
Schutz -mbgliche Beeintrichtigung durch den B 128 .

Un 8.30 Uhr waren die 0.g. Personen anwesend, eroffnete die
Besprechung.Er umriB kurz die vorgegebene Thematik und begann den
darzustellen,dall grundsitzlich von Seiten der Baubehérde

der Stadt Mainz keine Entscheidungen getroffen wiirden die ihren land—
wirtschaftlichen Betrieb des Schutzes berauben wiirde.Der ist
priviligiert und dies wiirde beachtet.Seitens der wurde
Jjedoch darauf aufmerksam gemacht,daB durch die Verwirklichung des B 128
Fakten geschaffen wurden,die zu groBer Besorgnis AnlaB geben.Planung
und tatsichliche Bebauung im B 128 stimmen nicht iiberein.

erliiiterte,daf dies stimme und deshalb sei eine Bestandsauf—
nahme der den B 128 umgebenden Betribe vorgenommen worden.Der beauftrag-
te Mitarbeiter erschien unangemeldet auf dem und duflerte
unteranderen Zitat Anfang "Sie sind storend mit ihrer Tierhaltung"Zitar
Ende.Dieser Mitarbeiter wurde mm hinzugerufen und die Aussagen waren ge—
gensdtzlich. wies darauf hin ,es gehe hier nicht um Personen,
sondern um den Sachverhalt B 128.

berichtete nun das Ergebnis der Unfrage.bei geneh—
migt 2 Wohnhduser,1 Stall, 1 Halle.Bei 2 Wohnhziuser u,1 Halle.
Die Halle sei noch nicht errichtet.Dann der tatsiichliche Stand ,der aus—
sagt,daB mehr als 10 Wohnungen dort mun stehen.
Die machtem daruf aufmerksan,daB nach dem Wohnungsbauer—
leichterungsgesetz in bestehende landwirtschaftlichen Gebiuden bis zu 3
wohnungen gebaut werden diirften,dies gilt auch fiir Baumafinahmen im AuBen—

bereich. duflerte ,dies sei richtig.So ist nun folgerichtig,daB
nicht nach den genehmigten Plznen gebaut wurde,sondern primér Wohnbebauung
entstand. betonte,dal immer wieder durch die landwirtschaftli—

che Fachpresse z. B."top agrar " hingewiesen wird daB wilde Wohnbebauung
durch etwaige Duldung das Aus fiir landwirtschaftliche Betriebe ,besonders
Jjene mit Tierhaltung zur Folge hat.Dies Problem ist bundesweit und die
betroffenen Landwirte miiten sich entschieden degegen wehren.

wurde gefragt,ob er sich vorstellen kénne,daB die illegal ent—
standenen Wohmmgen zwéingsweise gersumt wiirden.Eine Duldung dieserWohnungen
ist eine permanente Gefahr fiir den landwirtschaftlichen

der nicht im B 128 liegt ,sondern im Aufenbereich.



Zur Sprache kam noch, daB wie im Schriftverkehr zum B 128 nachzulesen ist,
daf} die Weiterentwichlung des —Stallbau u. Bau einer Be—
wegungshalle — in Kiirze realisiert werden soll. Durch Gelindeverlust (Auto-
bahnbau und Gewerbegebieterveiterung) muf das Einkommen als Landwirt durch
Spezialisierung gesichert werden.Die Verwiklichung des B 128 behindere dies
in keiner Weise,so das Schreiben vom Mirz 1990.
duflerte,daBl er auch fiir den Sportbereich im Stadtge—
biet Mainz zustzndig ist und habe grofes Interesse den zu be-
sichtigen, sagte ,er sei herzlich willkommen.Pferdezucht und der
Reitsport haben einen groBen Stellenwert in der Gesellschaft.Reitsport sei
ohne Pferde micht miglich,aber diese Pferde briuchten auch ein Dach ijber
dem Kopf-sprich Stall —und sie wolle als Griindungsmitglied des Pferdesport—
vereins Mainz-Bretzenheim und als ehemals 2. Vorsitzende dafiir sorgen.Dazu
sei aber auch notwendig,daB Rechtssicherheit bestehe und das Bestehen eines
landwirtschaftlichen Betriebes micht untergraben werden darf.
ist eine alteingeseflene Familie in Mainz-Bretzenheim,die ihren
landwirtschaftlichen Betrieb mit Tierhaltung in die Zulnft filhren will.
Die Weiterfithrung durch einen Hofnachfolger ist gesichert.
Kurz vor Beendigung der Besprechung wies lurz darauf hin,daB
{iberpriift werden sollwieviel Abwisser(Brauchwasser und Regemvasser)zum Ka—
nal zugeleitet werden.Im Jahr 1995 habe es schon zw§mal nach heftigen Regen—
féllen einen Riickstau gegeben und das Wasser driickte in den Keller des Wohn—
hauses . hatte 1984 den Hauptkanal errichten lassen und auch be-
zahlt (DM 64.000.— ).Die Entwiisserungsbetriebe gaben einen Zuschufl von DM 15.000-
und spiter wurde der Kanal an die Stadt Maingz iibereignet.Die immense Bautitig—
keit in den letzten 5 Jahren iibersteigt wohl das Fassungsvermigen des Kanals.
Dafiir war der Kanal auch nicht konzipiert.Die nachfolgenden Bauherren haben
sich nur zum Teil an den Herstellungskosten beteiligt und nun gingen diejeni-
gen,die die groBten Kosten getragen haben im wahrsten Sinn des Worts baden.
Die Besprechung war gegen 9.30 Uhr beendet.

Mainz,den 31.05.1995

per Telefax an:
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Landwirtschaftliche Russiedlungen am Bergweg (B 128)"

1.2

Allgemeines
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "B 128" wird begrenzt vom
landwirtschaftlichen Weg "Am Heckerpfad" im Norden sowie von zwel
iandwirtschaftlichen Wegen (Parzelle 261/2, Flur 13 der Gemarkung
Bretzenheim) im Westen und Osten.

PlanaufstellungsbeschluB

Der Rat der Stadt Mainz hat am 20.05.1987 beschlossen, daB ein Bebau-
ungsplan fiir das vorgenannte Gebiet aufgestellt werden soll. Dieser
BeschluB ist am 30.06.1987 &ffentlich bekannt gemacht worden. .

Einfiigung in die Bauleitplanung der Stadt Mainz

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz vom 21.09.
1986 als Griinfliche dargestellt. Im Rahmen einer parallel durchge-
fihrten Anderung des Flachennutzungsplanes gemdR § 8 Abs. 3 BauGB
werden die Zielsetzungen der vorliegenden Planung in den Fl&chennut-
zungsplan aufgenommen. Zu dieser Fléchennutzungsplanénderung ergeht ein
gesonderter Erl&uterungsbericht.

Planungsziele und Planungszwecke
Erforderlichkeit der Planung

Verschiedene Gesprache mit den Vorstinden der einzelnen Bauernvereine
der Stadt Mainz sowie die vorliegenden Antrige auf Genehmigungen zur
Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe haben die Stadt Mainz veran-
laBt, kurz- und mittelfristige Plankonzeptionen fiir entsprechende
Aussiedlungsstandorte zu erarbeiten. Ziel dieser Konzepte ist es, eine
raumliche Konzentration landwirtschaftlicher Aussiedlungsbetriebe zu
erreichen. Hierdurch soll =aine fortschreitende Zersiedlung, der das
Stadtgebiet Mainz umgebenden freien Landschaft verhindert werden.

Fir den Bereich Bretzenheim sind zwei Standorte fir landwirtschaftliche
RAussiedlungen vorgesehen. Der ursprédngliche Standort "Tiefentaler Heg"
- hierher siedelten bereits zwei Landwirte mit Intensiv-Tierhaltung aus
- lst langfristig fiir die Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe mit
Massentierhaltung vorgesehen. Nach Aussage des &rtlichen Bauernver-
bandes ist mittelfristig bei Betricben mit Intensivtierhaltung jedoch
kein Bedarf zur Aussiedlung gegeben.

P _070 - merhy 1
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Dagegen existieren Aussiedlungsbestrebungen bei denjenigen Landwirten,
die als reine "Ackerbauern" bezeichnet werden kdnnen. Diesen ist es
nicht zumutbar, in unmittelbarer Nachbarschaft bestehender oder zu-
kiinftiger Betriebe mit Intensiv-Tierhaltung zu wohnen wegen der dabei
auftretenden erheblichen Immissionen. Zudem steht am "Tiefentaler fleg"
kein von der Stadt zu erwerbendes Geldnde zur Verfiigung.

Wegen dieser Uberlegungen wurde zur Zusammenfassung landwirtschaft-
licher Aussiedlerhdhe der Standort siidlich des Bergweges "An der
Oberpforte" gewdhlt. Diese Grundstiicksfliche befindet sich zumindest
zum Teil bereits im Eigentum der Stadt Mainz, wodurch die Moglichkeit
einer aktiven kommunalen Bodenpolitik gegeben ist. Die hier angewandten
Instrumentarien - rechtskraftiger Bebauungsplan, in dessen Geltungs-
bereich allein landwirtschaftliche Betriebe angesiedelt werden konnen
sowie das von der Stadt Mainz zur Verfiligung gestallte Flachenpoten-

tial - stellen ein interessantes Angebor Fiir aussiedlungswillige
Landwirte dar.

Des weiteren bietet sich nunmehr im Einzelfall, 4. h. im Baugenehmi—
gungsverfahren die Moglichkeit, einem landwirtschaftlichen Betrieb,
welcher im AuBenbereich von Bretzenheim, auBerhalb des "B 128", ange-
siedelt werden soll, aus planungsrachtlichen Griinden die Baugenehmigung
zu versagen. Unter Berilicksicntigung der ©.g. Konzeption (rechtskrif-
tiger Bebauungsplan sowie zur Verfiligung gestellte Fldchen) kénnte in
Abwdgung aller im Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigender Be-
lange dem sinzelnen Vorhaben ein &ffentlicher Belang im Sinne des § 35
Abs. 3 BauGB entgegengehalten werden. Gegenstand dieser Abwdgung im
Einzelfall werden dann die jeweils beriihrten Offentlichen Belange sein
sowie das Interesse des Antragstellers an der Verwirklichung seines
privilegierten Vorhabens.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere darauf hinzuweisen, daB dem
privilegiertan Vorhaben "Landwirtschaftlicher Betrieb" ein besonders
starkes Gewicht zukommt, da der Gesetzgeber dieses Vorhaben gemal § 35
Abs. 1 BauGB generell dem AuBenbereich zugewiesen hat.

Die Umsetzung dieses Konzeptes zur Konzentration landwirtschaftlicher
Aussiedlungen fiir den Bereich Mainz-Bretzenheim ergibt somit die
Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Landwirtschaft-
liche Aussiedlungen am Bergweg (B 128)". Es bedarf der Durchfiihrung
eines Bauleitplanverfahrens, um Ffiir die im Plangebiet liegenden Fl&chen
nach sachgerechter Abwagung der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander, die fiir die geordnete stiEdtebauliche
Entwicklung notwendigen Festsetzungen treffen zu k&nnen.

Besondere Art der Nutzung

Im Bebauungsplan ist ein Sondergebiet (S0) fiir landwirtschaftliche
Betriebe ohne Intensiv-Tierhaltung gemin § 11 BauNVO festgesetzt. Fiir
dieses Sondergebiet wurde die Gebietsqualitidt in den textlichen Fest~
setzungen entsprechend der planerischen Zielvorstellungen definiert. so
sind allein bauliche und sonstige Anlagen zuldssig, um landwirtschaft-
liche Ackerbaubetriebe ganz oder nur teilweise nach dém Standort

"B 128" aussiedeln zu k&nnen.
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das "sonstige Wohnen" Bestandteil der allgemeinen Zweckbestimmung nach
BauNVO ist, kann trotz der M&glichkeiten die § 1 Abs. 4 - 9 der Baudlvo
bietet, Fiir die 0.g. Planungsabsicht "Aussiedlung Landwirtschaftlicher
Ackerbaubetriebe" kein Dorfgebiet festgesetzt werden.

Da auch keine anders der ©.g. Gebietskategorien der BauNVO herangezogen
werden kann, ist die Forderung aus § 11 Abs. 1 Baunvo erfiillt, dag
"solche Gebiete als sonstige Sondergebiete festzusetzen sind, die sich
von den Baugebieten nach den §§ 2 - 1p wesentlich unterscheiden".

Hinsichtlich der b&uerlichen Viehhaltung wurde keine absolute Festle-
gqung zur ¥lengenbegrenzung getroffen. Die in den pPlanerischen iiberle-
qungen zu berﬁcksichtigenden, von Anlagen zu Tierhaltung auf die ndhere
oder weitere Umgeoung ausgehenden scnddlichen Umwelteinwirkungen sind
ebenso von dar Art der Tierhaltung bzw. von den technischen Vorkeh-
rungen abhangig. Demzufolge soll die Zul8ssigkeit dieser Anlagen als
Ausnahme, 4. h., ip jeweiligen Einzelfall, allein von der maximalen
Beeintréchtigung, die von einer derartigen Anlage ausgeht, abhdngig
sein, wobei konkret festgesetzt ist; daB hier nur Arlagen zulsssig sing
"... die das Wohnen nicht wesentlich stéren".

Des weiteren wirg durch eine derartige Festsetzung auf mogliche tech-
nische Weiterentwicklungen auf diesem Feld Ricksicht genommen, was
ebenso diesem langfristigen Konzept entspricht.
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3:3 Gestaltung des Ortsbildes

Durch entsprechende bauplanungsrechtliche (Art und MaB der baulichen
Nutzung, maximale Hohenlage der baulichen Anlagen, Festsetzungen zum
Anpilanzen von landschafts- und standortgerechter Vegetation und
bauordnungsrechtliche/gestalterische Festsetzungen (Dachneigung,
Dachausbildung) wurde erreicht, daB sich die zukiinftige Bebauung in
diesen vom Landschaftsbild her sensiblen, weit einsehbaren Bereich
einfligt.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche ist zwar variabel festgesetzt,
dennoch durch Festsetzung eines stidtebaulich vertretbaren HaRes der
baulichen Nutzung begrenzt.

Der nachfolgende Gestaltungsplan verdeutlicht gdie wesentlicnen stad-
tebaulichen, griinordnerischen und landespflegerischen Leitvorstellungen
zum Bebauungsplan "Landwirischarfiliche Aussiadlungen am Bergweg

(B 128)".

Die nachfolgend genannten Baumarten sollten liberwiegend angepflanzt
werden:

- kleinkronige Biume wie z. 5. Pyrus pyraster und Salix caprea,

- groBkronice Biume wie z. B. Acer pseudoplatanus, Quercus robur und
Tilia cordata,

- hochstdmmige Obstb&ume, méglichst alte Kultursorten.

2_090 . mch a
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3.4 Siedlungsstruktur

Landwirtschaftliche Betriebe, der=zn Aussiedlung im Bereich dieses
Bebauungsplanes vorgesehen ist, sind als Privilegierte Vorhaben grund-
sdtzlich im AuBenbereich zuldssig. Unter diesem Aspekt ist ein iber-
greifen von Siedlungsansdtzen aus Mainz-Bretzenheim {iber die Landes-
straBe L 426 hinweg in eine stadtbedeutsame Griinfliche - ratialer
Griinzug Zaybachtal -~ Draisser Senke - Lerchenberg - vertretbar.

Da nicht landwirtschaftliche Nutzungsformen im Bereich des Bebauungs-~
planes unzuldssig sind, wird lediglich eine riumliche Konzentration der
©.g. Betriebe errsicht, zur Verhinderung der zunehmenden Zersiedlung
der nur noch im geringen Umfang im Stadtgebiet von Mainz vornandenen
freien Landschaft. Zusdtzlich sind in Ostwest-Richtung durchgehende,
begriinte Freiraumkorridore festgesetzt, dis einerseits die bauliche
Struktur auflockern, andererseits den stadtklimatisch bedautsamen Wind-
cder Raltluvftbewscurgen keine untiberwindbare Hindernisse, sondern
ausreichend breite Durchliftungsbahnen bieten.

3.5 Landwirtschaft

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen wurden variakel festgsseizt, um
einen weitestgehenden Spielraum bei der anschlieBenden hochbautech-
nischen Planung und bei der Anordnung der einzelnen Betriebs- bzw.
Wohngebdude zu gewdhrleisten bzw. um den Erfordernissen besonderer
BetrisbsablZufe gerscht zu werden. Die zwischen den jeweiligen iiber-
baubaren Grundstiicksfléchen sich erstreckenden Freibereiche sind als
private Wohn- und Mutzgdrten vorgesenen, somit qualitatives Gestalt-
merkmal des Wohnumfeldes all derjenigen biuerlichen Familien, die ihren
gesamten landwirtschaftlichen Betrieb einschlieBlich dem Wohnhaus
aussiedeln wollen. Ebenso tragen die in Punkt 4.1 gemachten Aussagen
zur besonderen Art der Nutzung, insbesondere hinsichtlich der bauer-
lichen Viehhzltung, den Belangen der Landwirtschaft Rechnung.

3.5 Larmschutz

Die Festsetzung der Art der Nutzung erméglicht die Errichtung von zu
den landwirtschaftlichen Betrieben zugehtrigen Wohngebduden. Fiir diese
Wohngebiude miissen Vorkehrungen gegen Lérmbeeintrdchtigungen getroffen
werden.

Zur Ermittlung der Liarmpegelwerte wurde die Verkehrsprognose des
Generalverkehrsplanes (GVP) fiir 1995, GLF TIT heangezogen.

1. Dabei ergibt sich ein Verkehrsaufkommen auf der K 3 (Westumgehung
Bretzenheim) von

in Richtung Universitit: 7.250 Xfz/Tag
in Richtung Lerchenberg: 6.950 Kfz/Tag

insgesamt : 14.200 Kfz/Tag
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Das hieraus _.:zsultierende stindliche Verkehrsaufkommen und die
Ldrmpegelwerte ergeben sich nach DIN 18005, Teil I wie folgt:

Stiindlicher Tagesdurchschnitt: 852 Kfz/h
was elinen Lirmpegel von 64,5 dB(A) in 25 m Abstand wvon der Fahr-
bahnmitte ergibt.

Stiindlicher nZchtlicher Durchschnitt: 114 Xfz/h
was einen Ldrmpegel von 55,5 dB(A) in 25 m Abstand von der Fahr-
bahnmitte ergibt.

3. Als Orientierungswerte wurden die Werte Fliir ein Dorfgebiet (MD)
- vergleiche Punkt 3.2 - angesetzt.

Tacwert: 60 A&3/3)
Dirfsrenz zum tetsichlichen Tagwert 64,5 dB(R) = 4,5 dB{A)

Nachtwert: 52 &R(3)
Differenz zum tetsdchlichen Nachtwert 55,5 dB(A) = 5,5 dB(A)

4. Aus diesan Lérnpegelﬁberschreitunqen ergibt sich aus dem Entwurf der
DIx 4108, Teil YI, dad fir Wohnungen folgende bewertete SchallmaBe
2u erreichen sind:

An der LZrm zugewandten Seite flir die )

AuBenwand: 40 dB(A) Fenster: 50 dB(R)

An der ldrmabgewandien Seite fir die

AuBenwand: 386 dB(a) Fenster: 30 dB(Aa)
ErschlieBung

Die Zufahrt zu dem geplanten Anwesen ist durch die vorhandenen Wirt-
schaftswege gegsben. Ein Ausbau ist nicht erforderlich.

Die Verlegung der durch das Plangebiet verlaufenden Wasserversorgungs-
leitung DN 200 in den westlich verlaufenden Wirtschaftsweg ist erfor-
derlich.

Im n&rdlichen und 8stlichen Wirtschaftsweg muB eine Entwdsserungslei-
tung (DN 250) gebaut werden, in Anbindung an die zum Tiefental hin
verlaufende, bestehende_Leitungstrasse. Die private Hausentwdsserung
der Hinterliegergrundstiicke ist durch ein entsprechendes Leitungsrecht
bauplanungsrechtlich gesichert.

Insgesamt ist aber die Entwdsserung des Plangebietes "B 128" pur in
eingeschrénkter Form méglich. Das Schmutzwasser ist an die o.g. stiag-
tische Abwasseranlage anzuschlieBlen. Das Niederschlagswasser muB
dagegen weitgehend auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden. Das
Niederschlagswasser der Dachflédchen ist entweder in einer Zisterne zu
sammeln und zu verwenden oder weitgehend iiber geeignete Einrichtungen
2u versickern. Diese Versickerungseinrichtungen bediirfen einer wasser-
behdrdlichen Genehmigung. ‘

Bei der zu erteilenden Entwasserungsgenehmiqung im Rahmen des jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahrens $0ll bestimmt werden, ob Teile der
Oberflichenentwdsserung an die stadr. Kandle angeschlossen werden
missen, auf der Grundlage der basonderen Verhdltnisse des zur Genehmi-
gung beantragten Einzelvorhabens {vergl. Ppunkt 4.5.1).
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Im ndrdlichen Wirtschaftsweg verlaufen 3 Xabellrassen (20 kv, 1 kv und
Fm), eine Gasleitungstrasse (DN 100) sowie 2 Wasserleitungstrassen
(DN 400 und DN 109).

Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

Nachfolgend sind die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Ver-
wirklichung der Zziele des Naturschutzes und der Landschaftsplanung
beschrieben, die in diesen Bauleitplanen gem#dp § 17 LPF1G dargestellt
bzw. festgesetzt sind. Ebenso ergehen die Darlegungen zur Umweltver-
tréglichkeit gem#d § 17 LPFlG.

Diese landesoflegerischen Planungsbeitrige zur Bauleitplanung wurden
von iitarbeitern der entsprechenden Fachimter der Stadt Mainz erstellt,
welche iiber die im § 17 a LPflG geforderte "Berschticung zur Erstellung
landesprlegerischer Planungsbeitrége" verriigen.

Xurze Charakterisisrung @es durch dGen Bebauungsplan tetroffanen Be-
reiches

" Der Geltungsbereich des Bebavungsplanes "B 128" wird bhegrenzt vom
asp g

landwirtschaftlichen Weg "Am Heckerprfad" im Norden sowie von 2wei
landwirtschaftlichen Wegen (Parzelle 261/2, Flur 13 der Gemarkung
Bretzenheim) im Westen und Osten.

Das Plangebiet ist als landwirtschaftliche Fldche genutzt und erscheint
im Lageplan als dreieckfdrmige Flache, die von landwirtschaftlichen
Wegen umgrenzt wird. Die Fliche ist nahezu eben und f&llt ganz leicht
nach Nordosten zum Tiefental hin ab. Nach Osten hin schlieft sich die
Westumgehung Bretzenheim (K 3), danach der in diesem Bereich nicht
vollstdndig bebaute Ortsrand von Bretzenheim an: Im Norden befinden
sicn jenseits der landwirtschaftlichen Wege zwel bereits ausgesiedelte
landwirtschaftliche Betriebe, die beide keine Intensivtierhaltung
betreiben. Nach Westen hin erstreckt sich die freie Feldflur.

Die Fl&iche unterliegt keinem landespflegerechtlichen Schutz.
Planungsrechtliche Vorgaben und Verfahrensstand

Das Plangebiet ist im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt
Mainz als Griinflache dargestellt. Im Rahmen einer parallel durchge-
fuhrten Anderung des Fldachennutzungsplanes gemdB § 8 Abs. 3 BauGB
werden die Zielsetzungen der vorliegenden Planung in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen und bei der Fortschreibung des Landschaftsplanes
beriicksichtigt.

Das Anh&rverfahren gemiB § 4 Abs. 1 BauGB 2u dem Bebauungsplanentwurf
war am 21.08.1987 abgeschlossen. Hervorzuheben ist, daB alle bis zur
Erstellung des vorliegenden Planes realisierbar erscheinenden landes-
pflegerischen Forderungen hinsichtlich einer Gkologisch vertradglicheren
Umgestaltung der BRuBenanlagen - soweit mdglich - erarbeitet wurden.
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Besonderheiten

In der Gemarkung Bretzenheim haben menrere Landwirte ihr Interesse an
Aussiedlungsvorhaben bekundet.

Un einer fortschreitenden Zersiedlung der das Stadtgebiet umgebenden
Landschaft entgegenzuwirken, erfolgt eine Konzentration der Aussied-
lungswilligen auf diesen Standort. An dem hierfiir erforderlichen
Flachenverbrauch #ndert sich dadurch nichts.

Landespflegerische Entwicklungszisle

Bei der WNeuplanung miissen vorrangig folgende landespflegerischen
Ferderungen berlicksichtigt werden:

- MEglichst gerince Fléchenversiegelung;

- weitgehend Versickerung der Dachwasser im Bereich der Baugrund-
stiicke;

- Ausbau der Stesilplitze in versickerungsfihigem Material;

- BAusbau der jeweiligen Zufahrten in der maximal zul&dssigen Breite,
wie sie in der Planskizze im Begrindungsteil zum Bebauungsplan
dargestellt ist;

- Starke, jadocn optisch aufgelockerte Durchgrlinung mit hauptsidchlich
standort- und landschartsgerechten Arten, die mdglichst extensiv
gepflegt werden;

- Busgleich/Ersatz fiir die durch die Versiegelung bedingte
Beeintrdchtigung vor allem der Landschaftsfaktoren Boden und Wasser.

Boden- und Grundwassersituation

Bei Realisierung des Bebauungsplanes werden ca. 14.500 m2 offener,
intensiv landwirtschaftlich genutzter, aus lehmigem bis sandig-lenmigem
L&B bestehender Boden versiegelt.

Die Machtigkeit des L&A betrigt ca. 3 m. Er wird von gering mé&chtigen
Sanden und Kiesen unterlagert, die ihrerseits tertidre Kalke und ﬂergel
Uberlagern. An der Grenze Sande / Hergel kann es zur Ausbildurg von
Stauwasser kommen, das jedoch stark von den Niederschligen abhdngig
ist. Der Flurabstand zum Grundwasser betrdgt ca. 12 bis 13 m unter GOK.
Die Grundwasserfliefrichtung ist NO gerichtet. Eine Beeintrachtiqung
des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

Zwar liegt der Bebauungsplanbereich auBerhalb des angrenzenden Wasser-
schutzgebietes, jedoch wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Vorsorge getroffen, daB bei der Planung wvon Lagereinrichtungen Ffiir
wassergefahrdende Stoffe die anerkannten Sicherungsvorkehrungen beach-
tet werden.

Weiterhin wird das anfallende Wasser der Dachfl&dgen an Ort und Stelle
weitgehend zur Versickerung gebracht oder z. B. durch Zisternen ge-
speichert. Die Oberflichenwasser missen gegebenenfalls wegen der zn
erwartenden hohen Belastungen direkt der Kanalisation zugefiihrt werden.

- aezh =]



4.5.2 Klima
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Im Bereich Bretzenheim-West, zwischen dem Freiraum westlich der K 3 und
der Bebauung vollzieht sich bei entsprechender Wetterlage ein diffe-
renzierter klimatkologischer Luftaustausch. Dabei tragen die landwirt-
schaftlich genutzten Freifldchen im beschrinkten Umfang zur Kaltluft-
produktion bei. Im Bereich der Verldngerung des Tiefentals wurde eline
lokale, mehrere Meter mdchtige Luftstrémung identifiziert, die sich vor
allem in den tieferliegenden, muldenférmigen Gelindeteilen aus siid—
westlicher Richtung auf die Bebauung Bretzenheim-West bewegt und hier
klimatisch ausgleichend wirkt.

Der etwas hoher gelegene Bereich des "B 128" wird davon nur am Rande
und nur bei relativ groBer Michtigkeit des Xaltluftstroms erfaBft. Das
Baugebiet hat nur eine geringe Ausdehnung und ist gut durchlissig.
Somit kann es durch- bzw. inseifdrmig umstrsmt werden.

Insgesamt ergeben sich damit keine oder nur sehr geringfiigig negative
klimaskologische Auswirkungen, die jedoch durch die beschriebenen

"Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kompensiert werden kénnen.

Flora und Fauna

Auf dem anstehenden Boden wiirde sich unter normalen Umstdnden als
heutige potentielle natiirliche vVegetation (h.p.n.V.) eine reichere
warmeliebende Variante des Perlgrasbuchenwaldes mit Tendenz in Richtung
Eichen-Hainbuchenwald entwickeln.

Als Gehdlze wiirden sich alle ndhrstoffliebenden heimischen Arten
einstellen.

Die derzeitige Nutzung 1lEBt jedoch Fiir Pflanzenwuchs keinen Raum.
Dementsprechend unterentwickelt ist die vorhandene Fauna.

Nicht verkannt werden darf dabei jedoch die Tatsache, daB der dkolo-
gische Wert einer intensiv bewirtschafteten Fliche schon allein auf-
grund des im Boden ruhenden Samenpotentials hdher anzusetzen ist, als
der &kologische Wert versiegelter Flichen.

Buswirkungen der Planung auf das Landschaftsbild

Landschaftlich gesehen ist der zur Bebauung vorgesehene Bereich auf -
grund seiner von iiberall her gut einsehbaren Lage nicht unproblema-
tisch. Jedoch wurde diesem Standort der Vorzug gegeben, um die lang-
schaftsésthetisch negativeren Auswirkungen von in der Landschaft
verstreuten privilegierten Einzelbauvorhaben zu vermeiden.

Dartiber hinaus ist gewdhrleistet, daB die Bauk&rper durch eine geeig-
nete Bepflanzung in die Landschaft eingebunden werden.

ABusgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die sich aus Punkt 4.4 ableitenden eingriffsminimierenden MaBnahmen
wurden in vollem Umfang beriicksichtigt, ndmlich

- Konzentration einzelner Bauvorhaben auf einen - okologisch gesehen -
unproblematischen Bereich;
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= landschaftlic: .= Einbindung mit der h.p.n.V. entsprechenden, stand-
Oort- und landschaftsgerechten GehSlzen, die extensiv gepflegt werden
(siehe Planskizze - Punkt 3.3);

- Gewdhrleistung der Durchblasbarkeit des Baugebietes, in dem wind-
hemmende riegelartige Pflanzungen ausgeschlossen werden;

- Ptflanzung eines Hausbaumes Je Grundstiicksflache;

- Ausbau der Stellplitze in wassergebundener Decke oder Rasengitter-
steinen;

=~ weitgehende Versickerung der Dachwasser.

Nach Realisierung des Bebauungsplanes ist offener Boden unwiederbring-
lich versiegelt, d. h. Funktionen hinsichtlich Wasserhaushalt, Klein-
kKlima, Pflanzen- und Tierwelt sind ausgeschaltet.

Da die Versiegelung jedoch auf einem Gel3nde erfolgt, das einem starken
menschlichen Nutzungsdruck unterliegt, wird davon auscgegangen, daB der
Ausgleich/Ersatz im Bereich der ehemaligen Ackerflichen durch die
Schaffung hSherwertigen Gelindes und zwar im Verhidltnis 1 - C,5 ge-
wdhrleistet werden kann.

Niese Quantifizierung ist deshalp gerechtfertigt, da durch die Art der
iextlichen Festseztungen die Griinflichen trotz der Ausweisung als
privates Griin extansiv gepflegt werden und somit einen relativ hohen
dkologischen Wert auiweisen werdasn.

Die GrdBenordnung der ErsatzmaBnahme berechne: sich wie folgt:

Landschaftselemente, die im Verh#ltnis i - 1 anzugleichen wdren, sind
aicht vorhanden.

Insgesamt versiegelte Flichen (ca.-Wert) incl. Zufahrten 14.500 mz.
Geht man davon aus, daB ca. 90 % des als iiberbaubare Flache darge-

stellten Gelindes - bedingt durch die notwendigen Hofflichen - tat-
sachlich versiegelt werden, so verbleibt eine auszugleichende Fliche
(ca.-Wert) von 13.100 m2.

Als Ersatzfliche (ca.-Wert) werden innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 10.500 mz bereitgestellt, die zwar in Privatem Eigentum
verbleiben, jedoch extensiv bewirtschaftet werden miissen. :

Das Geldnde wird mit standort- und landschaftsgerechten Bdaumen und
Strauchern sowie alten hochstimmigen Obstbaumsorten bepflanzt. Dabei
wird ein ausreichend hoher Freifldchenanteil gewahrleistet, der eine
extensive Wiesennutzung erhalten wird.

wird die Realisierung des Bebauungsplanes aus landespflegerischer Sicht
fir zuldssig gehalten.

5. Ordnung des Grund und Bodens
Die Ordnung des Grund und Bodens ist nicht erforderlich, da Plange-
bietsfliche -~ soweit méglich - von der Stadt Mainz erworben werden

soll, um sie an entsprechende kaufinteressierte Landwirte weiter zu
veriulern.
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Kostenangaben

Die Rosten fiir die Verlegung der durch das Plangebiet verlaufenden
Wasserleitung betragen ca. 150.000,-- DM.

Diese Kosten der Stadtwerke werden im Rahmen der allgemeinen Yersor-
gungsbedingungen mit den Anlisgern geregelt.

Die Kosten der 2ntwédsserungstechnischen ErschlieBung betragen ca.
300.000,-~- Du.

Die neu zu bildenden Grundstiicke werden mit einmaligen Beitr#igen Ffiir
die Abwasserbeseitigungsanlage entsprechend dem neuen Kommunalab-
gabengesetz und der noch zu beschlieBenden Satzung .iber die Ernebung
einmaliger Beitrdge Ffiir die Abwasserbeseitigungsanlage kelastet.

Mainz,. & 77 438
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Bebauungsplananderung Gutsschanke Weyer -VEP (8163

1) Der Bebaungsplan widerspricht den gegebenen Zusagen bei der Anderung
des FNPs vom 16.05.1990 Stellungnahme der Verwaltung Zu Punkt 1-5 .

Es soll hier wieder Sondergebiet VEP (B163) das ganz neue Regeln gegen die
Auflagen des B 128 vorsieht.

Der vorliegende B 163 sieht zwar ca. 38 Stellplatze aber keine Moglichkeit
mehr fir Maschinen Gerate Arbeitsmaschinen Traktoren des Landwirtschaftli-
chen und Weinbau Betriebs vor. Die circa 4 eignen PKWs 3-4 Traktoren 10-12
Arbeitsgerate. Die Maschinenhalle ist weitestgehend Belegt Weinkeller Straul3-
wirtschaft. Wo stehen diese in Zukunft.

2) Ein Ldw-Betrieb mit einer Gutsschéanke auf dieser Grundflache zu betreiben
ist nicht méglich,hier hatte die Stadt die Verteilung der Grundstiicke anders
aufteilen missen. Die angrenzenden Rasenflachen von dem Nachbar dem 3
Bauplatze verkauft wurden wiirden sich eignen. 3 Bauplatze an einen Ldw-Be-
trieb sieht der Bauplan auch nicht vor,sowie den Mietwohnungsbau von mir ge-
genuber . einem Ldw-Betrieb §35 AuRenbereich mit Bestandsschutz.

3) Der Wirtschaftsweg ist in der Vergangenheit bei Betrieb der StrauBwirtschaft
Zugeparkt und mit Lof Fahrzeugen nicht befahrbar entgegen der Zusage der
Stadt Mainz im Bauplan,dieser Weg ist Zufahrtsweg flr die bestehenden
Aussiedlerbetriebe am Heckerpfad an L426 sowie den sldlichen Teil der Bret-
zenheimer Gemarkung. Daher ist der Wirtschaftsweg mit einem absoluten
Halteverbot zu belegen und die auch die standige Kontrolle durchzufiihren.

4) Die Zufahrt (ber Die Ampelanlage an der Wilhelm Quetsch StraRRe In die Ge-
markung 2 Bahnen Weg muss erhalten bleiben als Lof und LKW Anliefer und
Abholer Verkehr da sonst keine Zufahrt fur diesen Gemarkungsteil vorhanden
ist. Die im B163 Zufahrt Weyer ist nicht als Zufahrt zum B128 vorgesehen Sie
ist ein Unfallschwerpunkt und weitere Belastung des Lof Verkehrs zu sehen .Ob
diese Zufahrt mit der STVO als Gewerbe Zufahrt PKW méglich ist, stufe ich als
sehr gefahrlich dar.

Hier werden die Zusagen der Stadt Mainz zum B 128 nicht eingehalten.

Stadt Mainz B163 Weyer U
o~



5) Wie werden Spielende Kinder vom Lof-Verkehr auf dem Feldweg abgehal-
ten. Dies ist aus B163 nicht zu erkennen. In der Vergangenheit kam es mehr-
mals zu fast Unfallen durch plétzlich auf die Fahrban rennende Kinder,die sehr
schnell tédlich ausgehen kdénnen .

6) Die Stadt Mainz Schaft hier immer weitere Konflikte entgegen der gemach-
ten Auflagen in Anderung des FNP und B128 die Anwohner der Aussiedlungen
sollen diese tragen. Ein nachtlicher Betrieb mit 05 Stadionsgasten und andern
Veranstaltungen mit Ruhestérung nach 22 Uhr ist nicht zulassig !

7) Die Abstandsgrenzen von der Grundstlcksgrenze 1m -0,5m bei Anpflanzun-
gen und Randsteinen sind laut Bauplan einzuhalten.

8) Es bleibt abschlieBend Festzuhalten das ich nicht gegen den

mit StrauRwirtschaft (Gutsschanke) in angepasster GroRe zum Umfeld ohne
weitere Larmbelastung angemessener Nachtruhe und standigen Unfallgefahren
bin, wir sind 1964 schon Ausgesiedelt mit Standortzuweisung von der Stadt
Mainz um den Ldw-Betrieb zu beteiben.

Es wird auf den Anhang 1 ein Schreiben an vom29.Marz
verwiesen

Mit freundlichem Gruf3



An den

Oberbirgermeister 29. Marz 2016
Michael Ebling

Jockel-Fuchs-Platz 1 Fax 12 3000
55116 Mainz

Zufahrt zu den Aussiedlerhéfen Am Heckerpfad
Keine weitere Einfahrt fiir Gutsausschank Weyer bei Aldi Koblenzer Str.

Sehr geehrte Damen und Herren,

eine Einfahrt an der beantragten Stelle ist sehr stark verkehrsgefahrdend. Zwischen
Koblenzer Str. und dem Wirtschaftsweg betragt die Breite des Srallengrabens ca. 2,5
m. Demzufolge kann bei querenden Gegenverkehr kein Auto anhalten, ohne mit dem
Heck auf der Koblenzer Str. zu stehen. Hier werden alle Normen und Wenderadien der
Fahrzeuge missachtet.

Auf dem Wirtschaftsweg laufen und spielen auch Kinder von der StrauBwirtschaft.
Ebenso parken dort parken Autos illegal. welch eine Gefahr? Der Wirtschaftsweg ist fir
alle als Zufahrt da, kein Privatweg. Dieser Weg wurde 5 m breit ausgebaut, um dem
heutigen landwirtschaftlichen Vekehrsaufkommen gerecht zu werden.

Zum fahren taglich in der Spargel-/Erdbeerzeit ca. 120 bis 180 Au-
tos einkaufen, dazu der Verkehr am Nachmitag von ca. 50 bis 80 KFZ zur StrauBwirt-
schaft, und 20 bis 50 Autos zu , plus reguldrer Anliegerverkehr.

Es gibt hier nur eine Zufahrtslésung flr alle, die rechtskonform ist:
die an der Kreuzung Wilhelm Quetschstr. derzeitig provisorisch ein-
gerichtete Linksabbiegerspur, die dauerhaft als Zu- u.Abfahrt aus-
gebaut werden kann.

Daher muss eine Linksabbiegerspur mit Einfahrt gegentiber der Wilhelm-Quetsch-Stra-
RBe geschaffen werden, um eine Zu- und Abfahrt von den Ausiedlerhéfen westlich von
Bretzenheim zu ermdglichen. Im gesamten Gebiet ist keine LKW-Zufahrt méglich, da
alle Briickenbauwerke auf 30 t begrenzt sind. Unsere Aussiedlerhéfe sind sonst nicht
zu erreichen. Hier haben die Planer die Ausweisung von Aussiedlergebiet(B128) und
die SchlieBung der StraBen Am Heckerpfad, Am Ostergraben und Marienborner Str.
bei der Planung der Mainzelbahn nicht bedacht.

Die Stadt Mainz hat die Verpflichtung, eine ordentliche Zu- und Abfahrt herzustellen.
Die Zufahrt zu den siidlichen Gemarkungsteilen ist (iber die StraBen Am Heckerpfad

und Marienborner Str. nicht mehr maglich, da die Mainzelbahnumbauten (Straenver-

Einfahrt Weyer 7.3.16



engung und -ausbuchtung) dies nicht mehr erméglichen. So bleibt nur die derzeitige
Ampelausfahrt an der Wilhelm-Quetsch-Str. Uber die Haifaallee bei Mercedes Benz ein-
biegen in den Wirtschaftsweg sudlich der Marienborner Briicke.

Am der Kreuzung Haifaallee Mercedes Bens sind die (berfahren der StaBenbahnglei-
se zu eng bemessen ,das man beim lberqueren der Geleise und eigenem angehang-
ten Anbaugerat 3m die Beschilderung streift.

Die Landwirtschaft bendtigt eine Mindestbreite von 3,5-4 m Durchfahrtsbreite. (Ein
Schlepper der Mittelklasse ist auBen 2,6 m breit. Die AuBenbreite der Arbeitsmaschi-
nen bis 3,25 m laut StVO zugelassen)

Ich bin Uber 30 Jahre aktiv tatig und Mitglied im Bundesausschuss Technik und Ver-
kehr der DLG. Dort werden Vorschriften und Gesetzestexte beraten und beschlossen,
die dem Unfallaufkommen entgegen wirken sollen.

Es wird in Kiirze eine Studie, an der viele Institutionen mitgearbeitet haben, veroffent-
licht, in der gerade solche gravierende Fehler wie mangelnde Einsicht und nicht einge-
haltene Wenderadien behandelt werden, um das Unfallaufkommen zu reduzieren.

Mit der beantragten Einfahrt an der Stelle, wo auf dem Wirtschaftsweg illegal geparkt
wird, weil keine ausreichende Anzahl an Parkplatzen vorhanden ist, und auch nicht
seit Jahren keine geschaffen werden, sind dann Unfalle mit Personenschaden sehr
wahrscheinlich.

Bitte bestatigen Sie den Eingang des Briefes schriftlich,Danke .

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplanidnderung ,Gutsschinke Weyer-VEP (B 163)"

Stellungnahme zu o.g. Planfeststellungverfahren.

Sehr geehrte Damen u. Herren,

es gibt keine Einwinde zur Flichennutzungsplaninderung in eine
Gutsschinke. Seitens des Bauernvereins soll in der Stellungnahme
dargestellt werden:

1.Uneingeschrinkte Befahrbarkeit des Wirtschaftsweges vor dem
Anwesen Weyer.

2 .Notwendigkeit der Erhaltung, der ampelgeschalteten Zufahrt,
von der Koblenzer StraBe K3 (Kreuzung Wilhelm-Quetsch-Str.), in
die Gemarkung (2-Bahnen Weg) :

3 _Halteverbot von der Heckerpfadbriicke bis zum Ende des Anwesens
Weyer.

4 .Auflage der Einfahrtkontrolle bei 05er Spielen.

5.Vorlage einer Handlungsanweisung wie illegale Falschparker auf

dem Wirtschaftsweg abgeschleppt werden kénnen.

Mit freundlichen GriiBen
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Von: Bernd Schmitt/Amt61/Mainz
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Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt

Bernd Schmitt

Dipl.-Ing. Leiter Sachgebiet 2

Postfach 38 20 55028 Mainz
Zitadelle, Bau A Zimmer 208
Tel06131-123075
Fax06131-122671

http://www.mainz.de
— Weitergeleitet von Bernd Schmitt/Amt61/Mainz am 25.01.2017 10:53 —

Von: Nina DiPaolo/Amt61/Mainz

An: Bernd Schmitt/Amt&1/Mainz@Mainz

Datum: 25.01.2017 08:13

Betreff: WG: Stellungnahme Gutsschénke Weyer-VEP (B 163)"

ST WG: Stellungnahme Gutsschénke Weyer-VEP (B 163)"
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Betreff: WG: Stellungnahme Gutsschénke Weyer-VEP (B 163)"
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Amt €1

Postfach 3820

55028 Mainz

Bebauungsplanidnderung ,Gutssché@nke Weyer-VEP (B 163)"“
Stellungnahme zu o.g. Planfeststellungverfahren.

Sehr geehrte Damen u. Herren,

es gibt keine Einwdnde zur Flichennutzungsplanidnderung in eine
Gutsschinke. Seitens des soll in der
Stellungnahme dargestellt werden:

1.Uneingeschrénkte Befahrbarkeit des Wirtschaftsweges vor dem
Anwesen Weyer.

2 .Notwendigkeit der Erhaltung, der ampelgeschalteten Zufahrt,
von der Koblenzer StraBe K3 (Kreuzung Wilhelm-Quetsch-Str.),
in die Gemarkung (2-Bahnen Weg).

3.Halteverbot von der Heckerpfadbriicke bis zum Ende des
Anwesens Weyer.

4 .Auflage der Einfahrtkontrolle bei 05er Spielen.

5.Vorlage einer Handlungsanweisung wie illegale Falschparker
auf dem Wirtschaftsweg abgeschleppt werden konnen.

Mit freundlichen GriiBen
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55131 Mainz

Betr: Bebauungsplanentwurf Gutsschdnke Weyer VEP (B163)

Sehr geehrte Damen und Herven,

arundsétzlich sehen wir unsererseits keine Einwénde zur Umgestaltung der bisherigen
Straullwirtschaften in eine Gutsschénke.

SiraRenbaumaBnahmen jedoch, die zu einer Gefahrdung oder Riickbau der fiir die Landwirtschaft
so notwendigen und ordnungsgemaken neuen Kreuzung (Wilhelm-Quetsch-Strafie)

fithren wirden, miilten wir ablehnen.

Es ist die einzigsie, ordnungsgemale Schwerlasianbindung in das gesamte Gebiet.
Diese Anbindung hat sich bestens bewahrt und ist unverzichtbar.

Mit freundlichen Grilken
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Bernd Schmitt
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Sehr geehrte Damen und Herren,

beziiglich der Gutsschinke Weyer, nehmen Sie bitte angefiigtes Schreiben zur Kenntnis.
Bitte lassen Sie uns nach dessen Erhalt eine Bestdtigung zukommen.
Vielen Dank im voraus.

Mit freundlichen Grifen
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Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt

Nina Di Paclo
Vorzimmer / Assistenz
Postfach 38 20

55028 Mainz

Zitadelle, Bau A

Tel 06131 -123830
Fax 061 31 -12 2671

http:/ /www.mainz.de/stadtplanungsamt
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Von:

An: stadtplanungsamt@stadt.mainz.de

Datum: 27.01.2017 20:24

Betreff: Re: Vorhabenbezogener Bebauungsplan B163

Sehr geehrte Damen und Herren,

als direkter Nachbar der potentiellen. "Gutsschanke Weyer-VEB(B163)"
reiche ich zum Bebauungsplanentwurf folgende Bedenken ein:

Die uneingeschré@nkte Befahrbarkeit des Wirtschaftsweges vor dem Anwesen
Weyer muss gewdhrleistet sein, sowohl fir landwirtschaftliche Fahrzeuge als
auch flir Rettungsfahrzeuge. Dies ist beim jetzigen Betrieb der
StrauBwirtschaften

nicht immer der Fall. Auch wenn im Entwurf deutlich mehr Parkplatze als
bisher

ausgewiesen sind, muss den anfahrenden G&sten, die keinen Parkplatz auf dem
Anwesen Weyer finden, das Parkverbot auf Wirtschaftswegen etwa durch das
Aufstellen von Halteverbotsschildern klar verdeutlicht werden.

Vor und wdhrend der Heimspiele von Mainz 05 muss an der neu geschaffenen
Zufahrt von

der Koblenzer StraBe zum Wirtschaftsweg "Am Heckerpfad" immer eine
Einfahrts-

kontrolle stattfinden, um Individualverkehr in der Gemarkung westlich wvon
Bretzenheim zu verhindern.

Aus dem Plan ist nicht ersichtlich, wo die zum Betreiben des
landwirtschaftlichen

und weinbaulichen Betriebs bendtigten Maschinen und Gerdte abgestellt
werden.

Diese blockieren jetzt schon die ausgewiesenen Parkplitze der
bestehenden StrauBwirtschaften.
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Des Weiteren soll eine Zufahrt zur landwirtschaftlichen Halle wdhrend der
Offnungszeiten der Gutsschdnke nicht erfolgen. Dies halte ich fiir
realitatsfremd

und nicht durchsetzbar, weil in der Landwirtschaft Arbeiten
witterungsbedingt

termingerecht und zeitnah ausgefiihrt werden miissen. Die Ernte oder das
Rusbringen

von Pflanzenschutzmiteln richten sich nicht nach den Offnungszeiten
einer Gutsschénke.

Die Auslagerung der Maschinen und Gerdte und die aus meiner Sicht damit
verbundene

nicht mehr termingerechte Ausfiihrung landwirtschaftlicher Arbeiten
deuten darauf hin,

dass die ehemals landwirtschaftliche und weinbauliche Ausrichtung des
Betriebes auf

dem Anwesen Weyer zugunsten der gewerblichen Gutsschanke in den
Hintergrund treten wird.

Es scheint offensichtlich, dass sich Landwirtschaft und Weinbau dem
Gewerbebetrieb unterordnen miissen.

Dies entspricht dann allerdings nicht mehr dem Bebauungsplan B128 bzw
§35 "Bauen in AuBenbereich".

Durch den ganzjdhrigen Betrieb einer Gutsschédnke, dem erhdhten
Verkehrsaufkommen

durch anfahrende Gidste und Lieferanten und durch zu erwartende
Musikveranstaltungen wird sich

die ohnehin gegebene Larmbeldstiqung weiterhin deutlich steigern. Die
intensivere und dann

ganzjdhrige Nutzung der Kiche l&sst zudem eine gesteigerte
Geruchsbelastigung durch Kiichenabluft

erwarten.

Ich bitte Sie, gerne auf diesem Weg, Eingang und Kenntnisnahme meiner
Eingabe zu best&dtigen.

Mit freundlichen Griilen
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Betreff: Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.45 vom 02.12.2016

Sehr geehrte Herr Schuy,
vielen Dank fiir das Gesprach am 25.01.2017, welches fiir uns sehr informativ war.

Hiermit méchten wir uns als Eigentiimer zu der &ffentlichen Bekanntmachung Amtsblatt Nr. 45
vom 2. Dezember 2016 - Anderung des Bebauungsplanes B 128 in einen vorhabenenbezogenen
Bebauungsplan VEP B 163 duBern:

1. ) Der urspriingliche Sinn war es, die landwirtschaftliche Ansiedlung in dem Aussenbereich
Bebauungsplan B 128 zu ermdglichen.

Und nun soll noch ein Gewerbe (Schankwirtschaft) zu den 2 bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieben entstehen, die dem Charakter des B 128 nicht entspricht!!!

Es macht den Anschein, als das die Landwirtschaft eine untergeordnete Rolle spielt.

Eine Schankwirtschaft mit méglichen 320 Sitzplatzen laut Plan hétte erheblichen Auswirkungen auf
die Nachbarn und passt nicht in das vorhandene Landschaftsbild.

Wo soll denn da noch eine Landwirtschaft, u. a. mit 22 Hektar Weinanbauflache, stattfinden? Sehr
Realitdtsfremd!!!

2.) Die Verkehrssituation und Parkmdglichkeiten rund um dieses Gebiet waren und ist durch die
Strausswirtschaft Weyer mehrfach und sehr massiv eingeschrankt.

Auf dem Wirtschaftsweg in diesem Bereich entlang der Koblenzer Strasse parken permanent die
Autos.

Mit der neuen Planung wird das Problem nicht besser, da hier nur eine Verlagerung auf das
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Privatgeldnde stattfinden soll.

Es wird tatsachlich nicht wesentlich mehr Parkraum geschaffen, da die Besucher sowieso halb auf
dem Gelande Weyer und halb auf dem Wirschaftsweg parken.

Und nun ist noch eine Querung des Wirtschaftsweges von der KoblenzerstraBe
(Hauptverkehrsader) auf das private Gelénde der geplant.

Sie kénnen sich ja denken, dass durch diese offilzielle "Offnung" der Schieichverkehr zur Coface
Arena weiter zunehmen wird.

Dazu solite man auch nicht vergessen, dass in unmittelbarer Néhe die Berufsfeuerwehr, die
Johanniter, Aldi und ein kleines Einkaufszentrum ihren Sitz haben.

3.) Das Landschaftsbild wird sich dndern, da es aus unserer Sicht der an

vorhandenen Grund und Boden fehlt.

Auf einem Geldnde von ca. 4.000 Quadratmeter soll eine Gutsschanke und ein landwirtschaftlicher

Betrieb mit permanenten Besucherverkehr stattfinden???

Die dafiir bendtigt Griinflache wird hier auf der Strecke bleiben. Man kann aktuell schon wenig

Griinflache erkennen.

Bei einer geografischen Draufsicht {iber B 128 wird man feststellen, dass nur die Grundstiicke der
sich harmonisch

in das Landschaftsbild einfigen.

Frage: Mit dem Beschluss des Stadtrates vom 01.10.2014 unter Punkt 5 wurde eine baurechtliche
Uberpriifung beschlossen. Ist dies geschehen und wenn ja mit welchem Ergebniss?

4.) Nach Bebauungsplan B128 ist das Entwésserungssystem, wie im Plan zu erkennen, fiir 12 Ein-
oder Zweifamilienhduser ausgelegt.

Das Entwdsserungssytem der ist Uber unser Gelénde (Grundbucheintrag)
angeschlossen, da es damals aus Kostengriinden fiir die

der einfachste Weg war. Fiir das Mehraufkommen von 320 Gésten laut Plan sollte ein neuer
Entwasserungsplan erstellt werden, der nicht iiber unser Grundstiick lauft,

da es in der Vergangenheit schon des ofteren Probleme damit gab.

5.) Vor Inbetriebnahme der Gutsschénke miissen die baurechtlichen Bestimmungen ausgefilhrt
werden!!!

6.) Durch den Publikumsverkehr aus der Vergangenheit war immer wieder der Ubertritt auf
benachbartes Gelénde festzustellen.

Deshalb muss das Problem mit einer Grenzeinfriedung abgestellt werden und auf dem Bauplan
ersichtbar sein. i

Dieser vorhabenbezogener Bebauungsplan B 163 zielt einzig und allein auf die persdnlichen
Bedurfnisse der ab und wird auf Kosten der Allgemeinheit getragen.

Wenn Anderungen im B 128 vorgenommen werden sollen, dann wére es doch sinnvoll fiir alle
Beteiligten (dazu zdhlt auch ein ruhender Betrieb) ein zukunftstrichtiges Konzept zu Entwickeln.
Zur Beurteilung und dem Versténdnis des VEP B163 miissen Massangaben ersichtlich sein.

Die bestehende Strausswirtschaft ist doch in Ordnung und sollte auf eine verniinftige, dem
Charakter der Landschaft und der Nachbarn angepasste Kapazitédt, begrenzt werden.

Mit der Bitte um Empfangsbestétigung, Priifung und Stellungsnahme.



