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Anlage 1

Umweltbericht

Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erstellt, die
beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz eingesehen werden kénnen:

Schallgutachten

Regenwasserbereitstellung, Schmutzwasserentsorgung, Feuerléschwasserversor-
gung
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1. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "L 68"
befindet sich in der Flur 3 der Gemarkung Laubenheim, auf der Laubenheimer Héhe
zwischen den Stadtteilen Hechtsheim und Laubenheim. Er wird begrenzt:

e im Norden durch die nordliche Grenze des einbezogenen Teilbereiches der
K13,

e im Osten durch die dstliche Begrenzung des Weges "Auf der Laubenheimer Ho-
he" (Wegeparzellen Flurstiick 174 und 173), die nordliche Begrenzung der We-
geparzelle Flurstlick 172, die &stliche Grenze des Flurstiickes 64, die nordliche
Begrenzung der Wegeparzelle Flurstlick 177/2 und die 6stliche Begrenzung des
Flurstiickes 92,

e im Suden durch eine um ca. 43 m bzw. 73 m nach Siiden versetzte und parallel
zur siidlichen Wegeparzelle Flurstiick 177/2 verlaufende Linie, die die Flurstii-
cke 92, 93/1, 93/2 und 94 durchschneidet und

e im Westen durch die westliche Begrenzung der Wegeparzelle Flurstiick 176, die
slidliche Begrenzung der Wegeparzelle Flurstiick 172 und durch eine gedachte
Linie, die ca. 5-8 m von der westlichen Begrenzung des Weges "Auf der Lau-
benheimer Hohe" (Wegeparzelle Flurstlick 173) nach Westen verschoben ver-
lduft.

Der rdumliche Geltungsbereich der Flichennutzungsplan (FNP)-Anderung Nr. 35 im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gutshof Laubenheimer Héhe
(L 68)" befindet sich in der Gemarkung Laubenheim, Flur 3 und wird begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Begrenzung der Wegeparzelle Flurstiick 172,

e im Osten durch, die 6stliche Grenze des Flurstiickes 63, die nordliche Begren-
zung der Wegeparzelle Flurstiick 177/2 und die 6stliche Begrenzung des Flur-
stiickes 92,

e im Siiden durch eine um ca. 43 m bzw. 73 m nach Siiden versetzte und parallel
zur stidlichen Wegeparzelle Flurstiick 177/2 verlaufende Linie, die die Flurstii-
cke 92, 93/1, 93/2 und 94 durchschneidet und

e im Westen durch die dstliche Begrenzung der Wegeparzelle Flurstiick 176.

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Fiir die betreffende Flache auf der Laubenheimer Hohe existiert kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan. Der Bereich ist planungsrechtlich nach § 35 BauGB
(AuBenbereich) zu beurteilen. Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um
eine privilegierte landwirtschaftliche Nutzung, sondern um eine gewerbliche Nut-
zung, die auf einer bereits bebauten Flache im Auienbereich errichtet werden soll.

Da eine Privilegierung fiir eine solche gewerbliche Nutzung gem. § 35 BauGB nicht

vorliegt, ist zur Verwirklichung des Vorhabens die Schaffung von Baurecht mittels
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Bebauungsplan erforderlich. Bei dem geplanten Reiterhof und der Gastronomie
handelt es sich um ein konkretes Einzelvorhaben und einen einzigen Investor.. Aus
diesem Grund soll fiir die Schaffung des erforderlichen Baurechts kein Angebots-
bebauungsplan, sondern ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
erstellt werden.

Die siidlich angegliederte landwirtschaftliche Nutzung wird durch einen zweiten In-
vestor errichtet und betrieben. Die Flache wird zwar Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes, nicht jedoch des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
GemaB § 12 Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen auf3erhalb des Bereiches des
VEPs in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Er-
richtung einer Ausflugsgastronomie und eines Reiterhofs auf der Laubenheimer
Hohe.

Planungsrechtliche Situation
Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Das Vorhaben liegt gemaf den Darstellungen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) IV des Landes Rheinland-Pfalz (2008) innerhalb des Erholungs- und Erlebnis-
raumes "Stadtumfeld Mainz". Der gesamte Landschaftsausschnitt zwischen den
Stadtteilen Hechtsheim und Laubenheim, der gemé&f LEP IV zum Erholungs- und Er-
lebnisraum "Stadtumfeld Mainz" gehdrt, hat dabei als landschaftliches Umfeld des
Verdichtungsraumes eine hohe Bedeutung fiir die stadtnahe Erholung. GemaR
Plansatz 4.2.1 Landschaften und Erholungsrdume — Ziel Z 91 sind in den Erho-
lungs- und Erlebnisrdumen, die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft vorrangig zu sichern und zu entwickeln.

Ferner befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "L 68" innerhalb
eines landesweit bedeutsamen Raumes fiir die Rohstoffsicherung, der gemas Ziel-
vorgabe Z 128 durch die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten in den
Regionalen Raumordnungspldnen zu konkretisieren und zu sichern ist.

Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Rheinhessen-Nahe

GeméB RROP Rheinhessen-Nahe (2004), Plansatz 3.2.4, Z 1 befindet sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im dstlichen Randbereich eines Vorranggebie-
tes fiir die Rohstoffsicherung fiir Kalkstein und Dolomit mit der Folgenutzung "Erho-
lung". Das Geldnde des Aussiedlerhofes ist im RROP nachrichtlich als bestehende
Siedlungsflache gekennzeichnet.

Das geplante Vorhaben entspricht nicht den dargestellten Zielen der Raumordnung,
da der Rohstoffabbau aus regionalplanerischer Sicht gegeniiber konkurrierenden
Nutzungen Vorrang hat und Mafinahmen, die dem Rohstoffabbau entgegenstehen,
unzuldssig sind. Die Stadt Mainz hat daher bei der Oberen Landesplanungsbehor-
de die Zulassung einer Zielabweichung gemafs § 10 Abs. 6 Landesplanungsgesetz
(LPIG) beantragt. Die Ergebnisse des Zielabweichungsverfahrens sind in Kapitel 4
dieser Begriindung dargestellt.
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Flachennutzungsplan

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

Die Festsetzungen eines Sondergebietes des Bebauungsplans "L68" stimmen nicht
mit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes iiberein. Die somit erforderliche
Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaf §8

Abs. 3 BauGB.

Kriterienkatalog Gutsschanken

Zur Errichtung einer Gutsschdnke im AuBenbereich ist stets die Schaffung eines
Baurechts mittels vorhabenbezogenem Bebauungsplan erforderlich, da die Nut-
zung Gutsschdnken gem. § 35 BauGB nicht privilegiert ist. Zur Abschdtzung ob je-
des einzelne Vorhaben negative Auswirkungen auf die Natur und Landschaft ha-
ben, wird seitens der Stadt Mainz derzeit ein Kriterienkatalog erstellt, der sowohl
Umweltbelange als auch Planungsbelange umfasst. Fiir jedes Vorhaben muss in
Form einer Einzelfallpriifung dargelegt werden, inwieweit die aufgefiihrten Kriterien
beriihrt sind und ob sich aus der Verwirklichung der Planung negative Auswirkun-
gen auf den AuBBenbereich ergeben.

Kriterienkatalog Gutsschdnken im Aufenbereich

| Bemerkungen :

1. Umweltbelange

Naturschutzgebiete: Das Vorhaben befindet sich auRerhalb von Naturschutzgebieten.
(Hollenberg, Mainzer Sand
I und Il, Mombacher Rhein-
ufer, Laubenheimer-
Bodenheimer Ried incl.
Erweiterung)
Landschaftsschutzgebiete: | Flir die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer

Olwiese, Gonsbachtal, Hihe* werden liberwiegend die vom bestehenden Aussiedlerhof
Rheinhessisches Rheinge- | genutzten Flichen beansprucht. Bestandteil des Geltungsbereiches
biet ist zudem der bereits bestehende landwirtschaftliche Betrieb. Einer

Zersiedlung der Landschaft wird somit entgegengewirkt. Der vor-
handene das Plangebiet umgebende Gehdlzglirtel wird erhalten.
Die Sichtbarkeitsanalyse belegt, dass die geplanten Gebdude des-
halb kaum sichtbar sind.

Auch sind fiir die landschaftsgebundene Erholungsnutzung des
Raumes erhebliche Beeintrachtigungen durch die lokal und zeitlich
begrenzte Nutzung der bewirtschafteten Freiflachen um die Gastro-
nomiegebaude nicht abzuleiten. Am 6stlich des Gutshofes verlau-
fenden Erich-Koch-Hohenweg werden durch das Vorhaben gemaf
Schallgutachten Beurteilungspegel von 50 dB(A) einwirken. Dies
entspricht einem Immissionsrichtwert der TA Larm fiir reine Wohn-
gebiete am Tag, wobei zu beriicksichtigen ist, dass der Erholungs-
raum aufgrund der Schallimmissionen aus dem Flugverkehr des
Frankfurter Flughafens, der Autobahn und der Kreisstrale sowie der
landwirtschaftlichen Nutzung bereits entsprechenden Vorbeltastun-
gen unterliegt. Durch vertragliche Vereinbarungen wird die Darbie-
tung von Musik im Freien zeitlich begrenzt wodurch eine mogliche
Beeintrachtigung des Aufienbereiches vermindert wird.

Die vorhandenen Wegebeziehungen bleiben erhalten und kénnen
von Erholungssuchenden weiterhin uneingeschrinkt genutzt wer-
den.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes
ist nicht zu erwarten.
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Natura 2000-Gebiete: (FFH-

und Vogelschutzgebiete)

Das Vorhaben befindet sich in keinem NATURA 2000-Gebiet.

Schwerpunktlebensrdaume
des Feldhamsters

Schwerpunktlebensrdume des Feldhamsters werden nicht bean-
sprucht.

Potentielle Lebensraume
des Feldhamsters

Potentieller Feldhamsterlebensraum wird nicht beansprucht.
Das Plangebiet wird tiberwiegend als Siedlungsfldche genutzt. Im
Suden befinden sich intensiv genutzte Pferdekoppeln.

Nachgewiesene avifau-
nistisch wertvolle Bereiche

Nachgewiesene avifaunistisch wertvolle Bereiche werden nicht
beansprucht.

Schutzobjekte

Es befinden sich keine Schutzobjekte im Plangebiet.

Kompensationsflidchen

Es befinden sich keine Kompensationsfldchen im Plangebiet.

Wasserschutzgebiete Zone
lund Il

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete im Plangebiet.

Ventilations- und Kaltluft-
abflusshahnen

Das Plangebiet liegt auf der Laubenheimer Héhe. Hier gibt es keine
Ventilations- und Kaltluftbahnen.

Kriterium =~

Bemerkungen

2. Planungsbelange

Vermeidung einer
weiteren Zersiedlung/
Zersplitterung des Land-
schaftsraumes

Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer
Hohe* werden iberwiegend die vom bestehenden Aussiedlerhof
genutzten Flachen beansprucht. Bestandteil des Geltungsbereiches
ist zudem der bereits bestehende landwirtschaftliche Betrieb. Eine
zunehmende Zersiedlung der Landschaft erfolgt daher nicht.

GroBe des Vorhabens

Die Ausflugsgastronomie wird im Nordosten des Geléndes, im Be-
reich des ehemaligen Wohngebdudestandortes errichtet. Im stid-
tebaulichen Vertrag wird abschlieBend geregelt, dass die Anzahl
gleichzeitig bewirtschafteter Sitzpldtze von 200 nicht iiberschritten
wird. Lediglich an 12 Tagen im Jahr ist eine weitere Bewirtschaftung
von 180 zusdatzlichen Gdsten moglich, um groBere Gesellschaften
unterbringen zu kénnen, Eine erhebliche Beeintrdchtigung des
Géstepotenzials in den Ortskernen ist nicht zu befiirchten. Fiir den
Deutschen Hotel- und Gaststédttenverband (DEHOGA), Bezirksver-
band Hotel- und Gaststattengewerbe Rheinhessen-Pfalz, Kreisstelle
Mainz ist geméf dem Schreiben vom 16.10.2009 eine Beeintréch-
tigung der Mitgliedsbetriebe nicht erkennbar.

Lage des Vorhabens

Der geplante ,,Gutshof Laubenheimer Hohe“ befindet sich in ca.
140 m Entfernung zur Regionalparkroute Erich-Koch-Hohenweg.
Dieser wird durch das Vorhaben nicht tangiert.

Das Vorhaben weist zukliinftig eine dichte Eingriinung auf. Eine
Beeintrachtigung des Regionalparkroutenabschnittes sowie des
vorgesehén Gestaltungskonzeptes ist daher nicht abzuleiten.
Uberdies kénnen mit den geplanten Mafnahmen im umzusetzen-
den Ausgleichskonzept, wie lineare und kulissenartige Geholz-
pflanzungen entlang bestehender Wegebeziehungen und Gestal-
tung der Wegekreuzungen mit markanten ,,Landmarken*, wesentli-
che Gestaltungselemente des Masterplankonzeptes aufgegriffen
und fortgefiihrt werden.

Die Realisierung einer Ausflugsgastronomie fiir Radfahrer und
Wanderer steht ebenfalls nicht im Widerspruch zum Regionalpark-
konzept, das die Profilierung der Landschaft fiir die landschaftsge-
bundene ruhige Erholung durch Regionalparkrouten vorsieht, son-
dern ist im Sinne eines Erholungszielpunktes und der Einkehr- und
Rastmdglichkeiten eine sinnvolle Ergdnzung zur Regionalparkroute.
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Verkehrliche Das Gutshofgelande wird auf vergleichsweise kurzer Strecke iber
Erschlieffung den bestehenden und von der K13 abzweigenden bereits befestig-
ten Wirtschaftsweg erschlossen. Der motorisierte ErschlieBungsver-
kehr verlauft ausschlieBlich tber diesen Wirtschaftsweg. Die fiir die
Naherholung maRgeblichen und stark frequentierten Wegeverbin-
dungen Bodenheimer Weg und die Regionalparkroute Erich-Koch-
Héhenweg werden vom ErschlieBungsverkehr nicht tangiert. Im
Plangebiet wird zudem eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen
vorgehalten. Konflikte mit dem landwirtschaftlichen Verkehr wer-
den durch den Ausbau des vorhandenen Wirtschaftsweges ausge-
raumt.

Gestaltung Durch den Erhalt des vorhandenen Gehdlzglirtels sowie die vorge-
sehene dichte Eingriinung der geplanten Erweiterungsflachen wird
das Geldnde des Guishofes auch zukiinftig eine landschaftsgerech-
te Einbindung aufweisen. Von den angrenzenden Flachen werden
die baulichen Anlagen kaum einsehbar sein. Die landschaftsge-
rechte Einfiigung des Vorhabens ist somit gegeben.

4.  Zielabweichungsverfahren gemdf § 10 Abs. 6 LPIG

Das Plangebiet befindet sich, wie in Kapitel 3.1 und 3.2 beschrieben, gemadf den
Darstellungen des RROP Rheinhessen-Nahe in einem Vorranggebiet fiir die Roh-
stoffsicherung und gemaf den Darstellungen des LEP IV des Landes Rheinland-
Pfalz innerhalb des Erholungs- und Erlebnisraumes "Stadtumfeld Mainz". Da Bau-
leitpldne gemdf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind,
hat die Stadt Mainz am 21.12.2009 bei der SGD- Siid, Obere Landesplanungshe-
hérde die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens fiir eine ca. 3,0 ha grofe
Sonderbauflaiche mit Zweckbestimmung "Freizeit/ Gastronomie" beantragt. Von
Seiten der SGD-Siid wurde anhand der Antragsunterlagen sowie unter Beteiligung
der Oberen Naturschutzbehérde und der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
gepriift, ob von den verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landesplanung ab-
gewichen werden kann.

Mit Bescheid vom 04.03.2010 teilte die SGD Siid mit, dass im Benehmen mit der
Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe und der beteiligten Fachbehd6rden fiir die
Darstellung einer Sonderbaufldche "Freizeit/ Gastronomie" im Bereich der Lauben-
heimer Hohe die Abweichung von dem Ziel "Vorranggebiet fiir die Rohstoffsiche-
rung" des ROP Rheinhessen-Nahe 2004 zugelassen werden kann,

Die nachtragliche Erweiterung des Vorhabengebietes um ca. 2.000 m2 wurde aus
Sicht der Raumordnung zunéachst kritisch bewertet. Unter Wiirdigung des betriebs-
bedingten Erfordernisses und der drtlichen Bedingungen wird jedoch auch fiir diese
Erweiterung eine Abweichung von dem Ziel der Rohstoffsicherung zugelassen.

5. Bestandssituation

Die Realisierung des Bebauungsplans erfolgt im Wesentlichen auf den Flichen des
bestehenden Aussiedlerhofes auf der Laubenheimer Hohe. Ein in Ost-West-
Richtung querender Wirtschaftsweg gliedert das derzeitige Geldnde des Aussied-
lerhofes in zwei Bereiche.
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Im Nordteil befinden sich neben einem Wohngebédude die Reithalle, das Stallge-
bdude sowie eine Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Gerdte. Die Gebdude sind
durch grofflachige versiegelte Hoffldchen eingefasst. Siidlich der Reithalle liegt ein
Longierzirkel. Der Reitplatz mit Sandaufbau liegt im Osten des Geldndes. Das nord-
lich des Reitplatzes gelegene Wohngebdude ist von Griinfldchen, die als Gartenbe-
reiche genutzt werden umgeben. Weitere gréfiere Griinflichen sind dem Stallge-
bdude und der Lagerhalle vorgelagert. Diese sind als Rasenfldche gestaltet, auf de-
nen einzelne gréere Laubbdume stehen. Die seit Mitte der 70er Jahre bestehenden
Gebidude weisen groBtenteils einen hohen Sanierungsbedarf auf.

Im durch den Wirtschaftsweg getrennten Siidteil des Geldandes befindet sich eine
weitere Lagerhalle, die von einer geschotterten Hoffldche umgeben ist. Ostlich und
siidlich davon schlief3t sich Griinland an, das iberwiegend intensiv als Weide und
teilweise als Lagerflache genutzt wird.

Das gesamte Geldnde wird von einem dichten Gehdlzgiirtel aus Baumen und Strau-
chern umgeben, so dass das Anwesen von den angrenzenden Flachen aus nicht
einsehbar ist.

Das Hofgeldnde wird von Norden (ber die K13 und einen davon abzweigenden
ca. 290 m langen und asphaltierten Wirtschaftsweg erschlossen. Beidseitig dieses
Wirtschaftsweges befinden sich Pferdekoppeln und Rebfldchen.

Das rdumliche Umfeld des Aussiedlerhofes ist durch die Lage im AuBenbereich ge-
pragt und stellt sich als weitgehend ebene und homogene Hochfldache dar, die vor-
wiegend landwirtschaftlich als Acker- und Rebfldchen genutzt wird. Durch die ge-
ringen Reliefunterschiede und den ausgerdumten Charakter aufgrund des Mangels
an landschaftsbildprdagenden Geholzen werden weitrdumige Sichtbeziehungen er-
moglicht. Die gute Erreichbarkeit mit o6ffentlichen Nahverkehrsmitteln, Pkw sowie
zu FuB und Rad sowie das vorhandene landwirtschaftliche Wegenetz sind Griinde
dafiir, dass dieser als "Laubenheimer Hohe" bezeichnete Landschaftsausschnitt
wie auch der dstlich angrenzende "Laubenheimer Hang" von der Bevilkerung aus
den umliegenden Stadtteilen als siedlungsnaher Naherholungsraum genutzt wer-
den. Der Aussiedlerhof befindet sich am Ostrand der Laubenheimer Héhe. Die &st-
lich an das Hofgeldnde angrenzenden Flachen vermitteln bereits zum Laubenhei-
mer Hang, der sich hinsichtlich seines bewegten Reliefs und der Nutzungsstruktu-
ren vom Charakter der Laubenheimer Hohe unterscheidet und durch die Heckenzii-
ge und Geholzstrukturen entlang der Hangkante und Wege eine héhere Struktur-
vielfalt aufweist. Wichtige Wegeverbindungen sind der Bodenheimer Weg im Wes-
ten der Laubenheimer Hohe und der Erich-Koch-Hohenweg, der die westliche Be-
grenzung des Laubenheimer Hanges bildet und Bestandteil des (iberregionalen
Rheinhdhenweges sowie ein teilrdumlicher Entwicklungsschwerpunkt im Master-
plan des Regionalparks Rheinhessen ist.

6. Stddtebauliches Konzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ldsst sich durch die geplanten Nutzun-
gen in drei Bereiche gliedern. Im Wesentlichen werden fiir die Realisierung des Vor-
habens die bereits durch den Aussiedlerhof genutzten Flachen stddtebaulich neu-
geordnet und umgestaltet. Lediglich im Stiden werden bisher nicht durch bauliche
Anlagen beanspruchte Flachen in die Gestaltung mit einbezogen.
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Im Norden des Aussiedlerhofgeldndes ist eine Ausflugsgastronomie geplant (siehe
Abbildung 1). Dafiir wird im Bereich des ehemaligen Wohngebiudestandortes ein
Gastronomiegeb&dude errichtet, das eine "Weinberghiitte" und eine "Scheune" um-
fasst. Die "Weinberghiitte" soll Ausflugsgdsten, Radfahrern und Wanderern zum
Einkehren dienen.

Im Osten des Gastronomiegebdudes werden daher Terrassen sowie ein Weingarten
angelegt, die fiir die Sommernutzung bestimmt sind. Die "Scheune" wird haupt-
sachlich fiur Sonderveranstaltungen im Sinne einer Bedarfsgastronomie auf Anfrage
genutzt. Die Nutzung der Flachen im Aufienbereich erfolgt bei entsprechender Wit-
terung.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im ndrdlichen Teil des Vorhabengeldn-
des erfolgt auf zwei Flachen westlich der Gastronomie. Zum einen handelt es sich
hierbei um eine Stellplatzanlage welche 47 Stellpldtzen umfasst sowie um weitere
30 Stellplédtze im Hofbereich.

Die geplanten Gastronomieflichen umfassen durch die Dreiteilung (Hiitte, Scheu-
ne, Terrassen) eine grof3e Anzahl an moglichen zu bewirtenden Pldtzen. Grundlage
fir die Untersuchungen zum Verkehrsaufkommen und des Larmgutachtens war ei-
ne Gdstezahl von 200 gleichzeitig bewirtschafteten Gasten in allen drei Bereichen
zusammen sowie an 12 Tagen im Jahr eine zusatzliche Belegung mit weiteren 180
Gasten. Aus diesem Grund ist im stddtebaulichen Vertrag zum VEP eine Regelung
enthalten, welche die Zahl der gleichzeitig bewirtschafteten Sitzpladtze auf zusam-
men 200 begrenzt bzw. an 12 Tagen im Jahr eine Bewirtung von 380 Gasten ermog-
licht.

Siidlich der Ausflugsgastronomie ist am selben Standort der bereits vorhandenen
Reithalle der Bau der neuen ca. 25,0 x 65,0 m grof3en Reithalle vorgesehen. Daran
schlieft sich im Siiden ein Stallgebdude mit Pensionspferdehaltung an, das den
nicht mehr zeitgemdBen Stall ersetzt. Es sind ca. 20 Einstellpldtze fiir Pferde vorge-
sehen. Das bestehende Stallgebdude und die Gerdtehalle werden abgebrochen
und die entstehende Freifldche als grof3ziigige Hofanlage gestaltet. Die Freiflichen
und Einzelbdume, die erhalten werden kdnnen, werden dabei in die Gestaltung mit
eingebunden. Ostlich des neuen Reithallen- und Stallgebidudes befindet sich der
neue Reitplatz, der mit den Abmessungen von 45,0 x 20,0 m kleiner dimensioniert
ist als der alte Reitplatz. Auf dem zugehorigen Hof siidlich des Reithallengeb&dudes
werden weitere Stellplédtze vorgesehen.

In dem durch den vorhandenen Wirtschaftsweg getrennten Siidteil des Gutshofge-
ldndes ist weiterhin der Bau des Longierplatzes sowie eines weiteren Gebdudes fiir
Verwaltungszwecke sowie fiir eine Betriebswohnung vorgesehen. Die bestehende
Lagerhalle im Siidosten wird erhalten. In diesem Bereich des Vorhabengebietes
werden weitere 38 Stellpldtze untergebracht.

Im duBersten Stiden wird auf ca. 2.400 m2 der derzeitige Pachter des Aussiedlerho-
fes seinen landwirtschaftlichen Betrieb mit den im betrieblichen Zusammenhang
stehenden Anlagen realisieren. Wohnnutzung ist hier nicht vorgesehen. Durch die
Unterbringung im rdumlichen Zusammenhang ist eine zusatzliche Aussiedlung im
AuBBenbereich nicht erforderlich, wodurch einer weiteren Zersiedlung vorgebeugt
werden kann.
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Der Geholzgiirtel wird bis auf kleine Abschnitte im Bereich des querenden Wirt-
schaftsweges erhalten. Die Flachen im Siiden, Siidosten und Siidwesten werden
mit einer ca. 5,0 m breiten dichten Gehdlzpflanzung abgepflanzt, so dass das
Gutshofgeldande auch zukiinftig eine dichte Eingriinung aufweist.

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept "Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)"

Gutshof Laubenheimer Hohe =

J /
ey
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VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist iiber die K13 und den abzweigenden Wirtschaftsweg erschlos-
sen. Dieser vorhandene ca. 3 m breite und asphaltierte Wirtschaftsweg wird, um
Begegnungsverkehr zu ermoglichen, regelgerecht um 2,0 m auf 5,0 m ausgebaut.
Parallel dazu wird ein 2,0 m breiter Geh- und Radweg gebaut, um Nutzungskonflikte
zwischen motorisiertem und fuldufigem Verkehr zu vermeiden. Da der Weg zu-
kiinftig hauptséchlich durch den Verkehr des Vorhabens genutzt wird, setzt der Be-
bauungsplan diesen als private Verkehrsflache fest. Der Vorhabentrager wird den
Weg bzw. die hierzu erforderlichen Flachen erwerben und gemdafl den Bestimmun-
gen des VEP auf eigene Kosten ausbauen. Die Nutzungsmdoglichkeit fiir die Land-
wirtschaft sowie fiir die Offentlichkeit als Fu- und Radweg wird durch Festsetzung
eines Geh- und Fahrrechtes sowie durch eine vertragliche Vereinbarung im Rahmen
des Kaufvertrages der Grundstiicke gesichert.

Die nach den Anforderungen der rheinland-pfalzischen Verwaltungsvorschrift zur
Zahl, GroBe und Beschaffenheit der Stellpldtze flir Kraftfahrzeuge erforderlichen
Stellplatzplitze fiir das gesamte Vorhaben werden auf dem Gutshofgelidnde herge-
stellt. Insgesamt sind hierbei 129 Stellplétze fiir das gesamte Vorhaben erforder-
lich, die sich wie folgt zusammensetzen: Betriebswohnung und Verwaltung 3 Stpl,
Pferdehof 8 Stpl, Ausflugsgastronomie 82 Stpl, Zusatzbelegung an 12 Tagen/Jahr
zusatzlich AuRenbewirtschaftung 36 Stpl.

Der Bedarf an Stellplédtzen fiir die Gastronomie orientiert sich an der Maximalaus-
lastung, welche wie vertraglich geregelt, an max. 12 Tagen im Jahr mit 380 Gé&sten
erreicht werden darf. Bei dieser zusdtzlichen Belegung an 12 Tagen im Jahr ist da-
von auszugehen, dass sowohl die innen liegenden Gastraumfldchen als auch die
Aufienbewirtschaftungsfldchen genutzt werden. Aus diesem Grund werden fiir die-
se 12 Tage zusatzlich 36 Stellplatze fiir die AuBenbewirtschaftungsflachen erforder-
lich. Gegenliber dem Normalbetrieb (maximal 200 Sitzpladtze) verbleibt somit eine
Differenz von 36 Stellpldtzen, die im liberwiegenden Zeitraum an den restlichen
353 Tagen im Jahr als Uberlaufstellplétze zur Verfiigung stehen und damit zu einer
Vermeidung von Nutzungskonflikten mit Parkenden Fahrzeugen auf den landwirt-
schaftlichen Wegen in der Umgebung beitragen.

Das Plangebiet ist an ortliche und Uberdrtliche Rad- und Wanderwege gut ange-
bunden, so dass ein Grofteil der Besucher das Geldnde zu Fuf? oder mit dem Fahr-
rad erreichen wird. Um diese Anbindung zu verbessern wird im Bereich des Kno-
tenpunktes an der K 13 eine Querungshilfe und eine Anbindung an den bestehen-
den Fuf- und Radweg nordlich der K 13 vorgesehen.

Eine Bushaltestelle befindet sich in ca. 800 m Entfernung an der K13 / Erich-Koch-
Hohenweg. Eine Verlegung der Bushaltestelle an die neu geplante Zufahrt zum Vor-
habengebiet an der K 13 ist theoretisch méglich und im Bebauungsplan mit vorge-
sehen. Die Errichtung dieser Haltestelle ist jedoch nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Die Wirtschaftswege im Osten, Norden und Siiden des Plangebietes bleiben erhal-
ten und werden nicht beansprucht. Sie stehen weiterhin den Naherholungssuchen-
den sowie flir die ErschlieBung landwirtschaftlicher Nutzflachen zur Verfiigung. Eine
entsprechende Regelung wird in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen. So-
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fern durch einzelne Sonderveranstaltungen eine Inanspruchnahme von Wirt-
schaftswegen oder 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich wird, so ist durch den
jeweiligen Betreiber eine Verkehrsbehdrdliche Genehmigung hierfiir einzuholen.

8. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Telekommunikation ist aufgrund der
gegebenen Bestandsituation und die Einbindung in die Verbundnetze bereits si-
chergestellt.

Fiir das Baugebiet wurde vom Biiro icon Ing.-Biiro H. Webler ein Fachbeitrag zur Re-
genwasserbewirtschaftung, Schmutzwasserentsorgung und Feuerloschwasserver-
sorgung erstellt.

Fiir die Schmutzwasserentsorgung wird auf dem Gutshofgelande ein internes
Schmutzwasserkanalsystem hergestellt. Das Schmutzwasser wird zu einem Uber-
gabeschacht des Wirtschaftsbetriebs Mainz gefiihrt, welcher in unmittelbarer Nahe
an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze im dortigen Wirtschaftsweg errichtet
wird. Der Wirtschaftshetrieb der Stadt Mainz baut den zurzeit bestehenden Regen-
wasserkanal des Anwesens zu einem Schmutzwassersammler mit Anschluss an
das stddtische Netz in Laubenheim um. Die Kosten fiir die Herstellung dieses
Schmutzwasserkanals werden {iber die einmaligen Abwassergebiihren des Eigen-
timers gedeckt. Die hierbei entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind in
die Eingriffs- Ausgleichsbhilanzierung mit eingestellt.

Die druck- und mengenméfig ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink-
und Feuerléschwasser ist grundsétzlich gewédhrleistet.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber den Ubergabeschacht der Stadtwerke
Mainz in unmittelbarer Ndhe des Gutshofes und wird am Hausanschluss des Guts-
hofes entnommen. Zukiinftig wird die Wasserentnahme {iber ein Prozessleitsystem
der Wasserversorgung Rheinhessen (WVR) gesteuert.

Die ausreichende Ldschwasserversorgung wird iber eine Kombination aus einem
Hydranten und einem Feuerléschwasserbehélter sichergestellt. Es sind 48 m3/h
bzw. 96 m3 Loschwassermenge vorzuhalten. Auf dem Geldnde des Gutshofes Lau-
benheimer Hohe befinden sich ein Hausanschluss und ein Hydrant, die an die au-
Rerhalb am Gutshof vorbeifiihrende Wasserversorgungs-Transportleitung der Was-
serversorgung Rheinhessen (WVR). anschliefen. Fiir den Brandschutz ist seitens
der WVR eine Léschwasserversorgung liber den bestehenden Hydrant moglich, aber
eine uneingeschrankte Lieferverpflichtung kann hinsichtlich des Brandschutzes
nicht gewdhrleistet werden. Zusatzlich wird daher die bestehende Abwassergrube
norddstlich des bestehenden Wirtschaftsgebdudes zum Loschwasserbehélter um-
funktioniert und mit einem Nachspeisungssystem ausgestattet. Der bestehende
Behdlter verfiigt laut Aussage der Stadtentwdsserung Mainz tber mindestens
100 m3, so dass die bendtigte Wassermenge von 96 m3 im Brandfall immer zur Ver-
fligung steht. :

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser wird im Plangebiet versickert.
Auf dem Geldnde sind weiterhin Zisternen zur Brauchwassernutzung vorgesehen.
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Samtliche Teile des Plangebietes SO 1 bis SO 3 werden iiber einen Anschlusspunkt
versorgt. Die interne Verteilung der Ver- und Entsorgungssysteme obliegt den jewei-
ligen Eigentiimern bzw. Betreibern. Eine entsprechende Regelung wird in den stad-
tebaulichen Vertrag aufgenommen.

Immissionsschutz

Schallschutz

Fiir das Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten durch den Sachverstén-
digen fiir Schallschutz Mdbus erstellt.

In diesem Gutachten wurden die Gesamt-Schalleinwirkungen der Gastronomie ein-
schliefilich der bewirtschafteten Freiflichen und des Parkplatzes an den nachstge-
legenen Wohngebaduden untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die kiinftigen Gesamt-
Schalleinwirkungen des Gastronomiebetriebes auch an den 12 Tagen mit erhdhter
Gdsteanzahl an allen bestehenden Wohngeb&duden in der Nachbarschaft die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts unterschritten und damit eingehal-
ten werden. Auch durch den betriebsbedingten Fahrzeugverkehr auf der Zuwegung
zur Kreisstrafie 13 werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung erheblich unterschritten und damit auch diese Anforderung der TA Larm
eingehalten. Die Untersuchung basiert auf einer Annahme von Musikdarbietungen,
deren zeitliche Begrenzung im stddtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt wird.
Hierbei kann unterschieden werden, ob die Musikdarbietungen auf der dstlich ge-
legenen Terrasse erfolgt oderim durch die Gebadude abgeschirmten Hofbereich.

Durch die geplante Nutzung des Reiterhofes sowie des landwirtschaftlichen Hofes
sind keine Auswirkungen auf empfindliche Nutzungen zu erwarten. Sollte abwei-
chend vom normalen Reitbetrieb eine Veranstaltung auf dem Gelédnde des Reiterho-
fes stattfinden, so ist im Einzelfall eine immissionsschutzrechtliche Einzelgeneh-
migung bei der unteren Immissionsschutzbehorde (Umweltamt der Stadt Mainz)
einzuholen. In diesem Fall wédren die zu erwartenden Auswirkungen durch dieses
besondere Ereignis separat darzustellen.

Schutz der Freibereiche

Gemadf Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) erfiillt der Laubenheimer Hang als
landschaftliches Umfeld der Stadt Mainz die Funktion der stadtnahen Erholung. Der
Bereich der Laubenheimer Hohe ist dabei in seiner Bedeutung als Naherholungs-
gebiet insbesondere als Raum fiir naturnahe, landschaftsgebundene stille Erholung
zu sichern.

Durch den Betrieb der Gastronomie sowie inshesondere durch die mogliche Darbie-
tung von Musik auf der AuBBenterrasse erfolgt ein Larmeintrag auf die angrenzende
freie Landschaft und den nahe gelegenen Erich-Koch-Héhenweg. Das erstellte
Schallgutachten zeigt auf, dass ein Larmeintrag im direkten Umfeld zu erwarten ist.
Da fiir den Schutz des AuBBenbereiches keine rechtlichen Regelungen (analog der
TA-Ldrm) existieren, werden hier keine eindeutigen Grenz- oder Orientierungswerte
zu Grunde gelegt. Der Schutzstatus dieser Flachen muss daher in Anlehnung an die
sonstigen Regelwerke neu bestimmt werden. Im Vergleich zu den Regelungen der
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TA-Lirm kann als Orientierung ausgefiihrt werden, dass in einem Umfeld von ca.
225 m um das Vorhaben herum die Grenzwerte fiir ein Reines Wohngebiet (WR) ii-
berschritten werden. Auch auBerhalb dieser Entfernung sind Musikgerdusche wei-
terhin hérbar. Da diese Schalleinwirkungen unmittelbaren Einfluss auf die Erho-
lungsfunktion des Landschaftsraumes haben erfolgt im stddtebaulichen Vertrag ei-
ne zeitliche Begrenzung moglicher Musikdarbietungen auf max. 8 Stunden pro Wo-
che bzw. max. 5 Stunden pro Tag.

Sonderveranstaltungen

Sofern innerhalb des Vorhabengelidndes ausnahmsweise Sonderveranstaltungen
stattfinden sollen, die nicht im Rahmen des Schallgutachtens beriicksichtigt wur-
den (z. B. Reitveranstaltung mit Lautsprecherdurchsagen) so sind hierfur eigen-
stindige immissionsschutzrechtliche Genehmigungen bei der Unteren Immissions-
schutzbehdrde einzuholen.

9.2 Geruchsbelastung

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich Fldchen, die
im Flichennutzungsplan als Flichen fiir die Landwirtschaft dargestellt sind. Auf-
grund dieser Nutzungen ist damit zu rechnen, dass gelegentlich Beeintrdchtigun-
gen in Form von Geriichen beim Ausbringen von Giille entstehen, die aber in Ab-
hingigkeit vorherrschender Windrichtungen nur kurzzeitig auftreten. Die ordnungs-
gemaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mit
den begleitenden Emissionen (Staub, Ldrm, Geruch) ist fiir den AuBenbereich ib-
lich und insofern unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzuneh-
men. Aufgrund des temporidren Charakters der Geruchsimmissionen und da inner-
halb des Geltungsbereiches ebenfalls landwirtschaftliche Nutzungen (Pferdehal-
tung) vorhanden sind, von denen Geruchsbelastungen ausgehen kdnnen, sind kei-
ne erheblichen Beeintrichtigungen und Nutzungskonflikte zu erwarten.

10. Festsetzungen des Bebauungsplanes

10.1 Art der baulichen Nutzung

Die vom Vorhabentrdger angestrebten Nutzungen unterscheiden sich in ihrer
Zweckbestimmung und ihrem funktionalem Zusammenhang von den Baugebieten
nach §§ 2 bis 10 BauNVO, so dass fiir den Geltungsbereich des Bauungsplanes
"L 68" ein Sondergebiet (SO) gemaR § 11 BauNVO festgesetzt wird.

Das Sondergebiet wird hinsichtlich der von den Vorhabentrdgern beabsichtigten
Nutzungen, des stiddtebaulichen Konzeptes und zur Konkretisierung in die Sonder-
gebiete SO 1, SO 2 und SO 3 gestaffelt.

Im Sondergebiet SO 1 "Gastronomie” sind nur Schank- und Speisewirtschaften so-
wie die mit gastronomischen Einrichtungen in einem engen rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang stehenden Biro- und Verwaltungsrdume zuldssig. Im
Durchfiihrungsvertrag als Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
fiir diesen Bereich auerdem gesonderte Vereinbarungen hinsichtlich der zuldssi-
gen Anzahl gleichzeitig bewirtschafteter Sitzplédtze getroffen. In Verbindung mit der
Begrenzung dieser Nutzung auf das Sondergebiet SO 1 ist eine Steuerung der Gast-
ronomiegrofe entsprechend der Zielsetzung fiir eine charakteristische Ausflugs-
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gastronomie im AuBenbereich maglich. Auch kdnnen damit negative Auswirkungen
auf Gastronomieeinrichtungen in den umliegenden Stadtteilen vermieden werden.

Das Sondergebiet SO 2 "Pferdehof" soll entsprechend des stddtebaulichen Konzep-
tes vorwiegend der Pferdehaltung und der Ausiibung des Pferdesportes dienen. Zur
Konkretisierung werden ergéinzende Nutzungsfestsetzungen getroffen, in dem eine
Reithalle und Stallungen sowie die {iblicherweise mit diesen Nutzungen in Verbin-
dung stehenden erforderlichen Nebenanlagen zuldssig sind.

Die strikte Trennung zwischen Gastronomie und Pferdehof erfolgte unter funktiona-
len Gesichtspunkten und um eine gegenseitige Beeintrdchtigung sowie Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw. fiir Betriebsinhaber sind
wegen der Lage auBerhalb von Siedlungsbereichen nur ausnahmsweise zuldssig
und auf jeweils eine im SO 1 und SO 2 begrenzt. Mit der Beschrdnkung auf einen
bestimmten Personenkreis und der Begrenzung der Wohnungsanzahl soll eine un-
verhaltnismaBige und der Gebietsausrichtung im AuBenbereich zuwiderlaufende
Wohnfunktion planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung einer weiteren Zersiedlung der Landschaft und im Hinblick auf ei-
hen sparsamen Umgang mit Boden wird der landwirtschaftliche Betrieb im rdumli-
chen Zusammenhang untergebracht und auf das SO 3 "Landwirtschaft" beschrankt.
Weitergehende betrieblich notwendige Anforderungen werden mit den festgesetz-
ten Nutzungen ausreichend bestimmt.

Durch die konkrete nutzungsbezogene Festsetzung der einzelnen Sondergebiete
kann im Falle von Betriebsaufgaben die Ansiedlung anderer Nutzungen, die mit
dem AuBenbereich und dem Erholungsraum "Laubenheimer Hohe" unvertrdglich
sind, verhindert werden.

10.2 MaRB der baulichen Nutzung / iberbaubare Grundstiicksflache

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zuldssigen Grund-
flichenzahl (GRZ) in Kombination mit den zuldssigen Oberkanten baulicher und
sonstiger Anlagen als Hochstgrenze in Metern iber NN bestimmt. Es orientiert sich
an dem geplanten Bauvorhaben und sieht daher fiir die einzelnen Sondergebiete
SO 1, SO 2 und SO 3 eine unterschiedliche GRZ vor, bleibt aber in allen Féllen un-
terhalb der nach § 17 BauNVO zuldssigen Hochstgrenzen. Die Festsetzung einer
niedrigeren GRZ wird der im AuBenbereich vorhandenen geringeren stddtebauli-
chen Dichte gerecht.

Im SO1 "Gastronomie" wird die sich am Bauvorhaben orientierende GRZ auf 0,3
festgesetzt. Neben der angemessen Ausnutzung des Grundstiickes mit baulichen
Anlagen verbleibt damit noch geniigend Freiraumanteil, der in Verbindung mit einer
entsprechenden Begriinung geeignet ist, die flir eine Aufiengastronomie erforderli-
che hohe Aufenthaltsqualitdt zu sichern. Durch den mit der Gastronomie verbun-
denen erhdhten Stellplatzbedarf wird im SO 1 eine Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen und Stellpladtze bis 0,5 zugelassen.

Im SO 2 "Pferdehof" wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung soll dem
Pferdehof den fiir die Entwicklung und wirtschaftliche Nutzung erforderlichen Fla-
chenbedarf zur Verfiigung stellen.
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Die fiir das SO 3 "Landwirtschaft" festgesetzte GRZ von 0,4 ermdglicht eine ange-
messene und den betrieblichen Erfordernissen Rechnung tragende Bebauung bei
gleichzeitiger Vermeidung grof¥flachiger Versiegelungen.

Die fiir die einzelnen Sondergebiete festgesetzte Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen beriicksichtigt sowohl die unterschiedlichen Nutzungsanforderungen als
auch das nach Nordosten und Osten abfallende Geldnde im Plangebiet. Mit der
festgesetzten Oberkante der baulichen Anlagen von 198,0 m ii. NN im SO 1
"Gastronomie" sind bezogen auf das vorhandene Geldndeniveau von ca. 187,0 m
Baukorperh6hen bis zu 11,0 m zuldssig.

Im SO 2 "Pferdehof" werden bezogen auf das Geldndeniveau Gebdudehthen zwi-
schen 10,0m und 12,00 m und im SO 3 "Landwirtschaft" bis zu 10,0 m (je
200,0 m 4. NN) ermdglicht. Diese festgesetzten Hohen entsprechen den Héhen gro-
Berer landwirtschaftlicher Gebdude und Reithallen. Da die Geb&dude in der Regel
grofRe lichte Hohen aufweisen, ist mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen
Hohe der baulichen Anlagen die ausreichende und flexible Gestaltung der Baukor-
per ausreichend bestimmt. Eine weitergehende Differenzierung zur Begrenzung der
Hohenentwicklung und -wirkung ist nicht erforderlich.

Aus stddtebaulicher Sicht ist mit den festgesetzten Héhen ein harmonischer Uber-
gang zwischen den einzelnen Sondergebietsnutzungen gewdhrleistet. Gleichzeitig
ist auch sichergestellt, dass sich die Gastronomie, der Pferdehof sowie der Land-
wirtschaftliche Betrieb mit ihren baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung des an-
stehenden Geldndes sowie der Hohe des vorhandenen Gehdlzgiirtels, der den Aus-
siedlerhof umgibt, in das Landschaftsbild einfiigen.

10.3 Bauweise

Im SO 1"Gastronomie" sowie in dem nérdlich des Wirtschaftsweges gelegenen
Teilbereich des SO 2 "Pferdehof" wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zu-
ldssig sind Gebdude im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung mit den nach
Landesrecht erforderlichen Abstandsfldchen, jedoch mit Gebdudeldngen bis zu
70,0 m. Dies begrlindet sich aus der Erforderlichkeit grofierer Baukdrperldngen, die
den betrieblichen Erfordernissen des geplanten Vorhabens sowie den erforderli-
chen normen- und nutzungsbedingten Abmessungen von Reithallen mit einer berit-
tenen Hufschlaggréfie von mindestens 60, O m x 20,0 m Rechnung trégt.

Fur die Teilflachen des SO 2 "Pferdehof" siidlich des Wirtschaftsweges und fiir das
SO 3 "Landwirtschaft" wird die offene Bauweise festgesetzt. Bezogen auf die an
diese Flachen gestellten Nutzungsanforderungen wird dies als ausreichend und
vertriglich angesehen und verhindert iiberdimensionierte Baukdrper. Ferner ermog-
lichen die vorhandenen Grundstiicksgrofien unter Beriicksichtigung eines Min-
destmafes an Freiraum keine weitere dariiber hinaus gehende Ausdehnung.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugren-
zen definiert. Sie orientieren sich am stddtebaulichen Konzept und wurden nut-
zungsabhdngig und unter dem Aspekt ausreichender Entwicklungsméglichkeiten
bei gleichzeitiger Beriicksichtigung eines angemessenen Verhiltnisses von Bebau-
ung und Freiraum festgesetzt.
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10.4 Nebénanlagen, Garagen und Stellpldtze

Die im Plangebiet beabsichtigten Nutzungen von "Gastronomie” und "Pferdehof”
sind iiblicherweise mit einem Stellplatzbedarf verbunden. Zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten durch parkende Fahrzeuge in der Feldflur werden innerhalb des
Plangebietes Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen mit Zweckbestimmung Stellplédtze festgesetzt.

Die im Zusammenhang mit dem Gastronomiebetrieb erforderliche, hohere Anzahl
an Stellpldtzen wird unter 6konomischen, 6kologischen und gestalterischen Ge-
sichtspunkten im Nordwesten des SO 1 "Gastronomie" untergebracht.

Die fiir die beabsichtigte Pensionspferdehaltung erforderlichen Stellpldtze werden
mit der Festsetzung von Fldchen fiir Stellpldtze im SO 2 "Pferdehof" in rdumlicher
Nihe und im funktionalen Zusammenhang zum geplanten Stall angeordnet.

Die Unterbringung von Nebenanlagen, die Gebdude sind, sowie von Garagen, wird
im gesamten Sondergebiet aus stddtebaulichen Griinden auf die iiberbaubaren
Grundstiicksflichen beschridnkt. Dadurch soll einer zu hohen Dichte durch Baukor-
per entgegengewirkt und ein MindestmaB8 an Offenheit und Aufenthaltsqualitét
durch Grundstiicksfreiflaichen ermdglicht werden.

10.5 Verkehrsflichen sowie Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflidchen

Die bestehende ErschlieBungsstraBBe K 13 sowie die umliegenden Wirtschaftswege
werden in ihrem Bestand als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Zufahrt
von der KreisstraRe zum Vorhabengebiet wird als private Verkehrsflache festge-
setzt. Sie umfasst neben der eigentlichen Fahrbahn auch mégliche FuB- und Rad-
wege sowie Fldchen fiir das StraBenbegleitgriin. Der Vorhabentrédger ist damit fiir
die Herstellung und Unterhaltung des Zuweges zu dem geplanten Gutshof verant-
wortlich. Um eine Nutzung dieses Privatweges durch die Landwirtschaft und die Of-
fentlichkeit sicherzustellen wird im stadtebaulichen Vertrag eine uneingeschrankte
Nutzungsmoglichkeit fiir diese Nutzungen eingerdumt. Mit den Festsetzungen ist
die duBere ErschlieRung des Sondergebietes gesichert. Zudem bleibt damit die Er-
reichbarkeit der Landwirtschaftsflachen im Umfeld des Geltungsbereiches gewahr-
leistet. '

Die festgesetzte Verkehrsflache im Bereich der K 13 ermdglicht zudem die Errich-
tung einer Bedarfshaltestelle zur besseren Anbindung des Vorhabens an den
OPNV. Hiermit kénnte die bisherige Anbindung {iber die bestehende Haltestelle am
Erich-Koch-Hohenweg ergédnzt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines groferen
Freiraumes, der der Bevolkerung als Naherholungsraum dient. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen und Regelungen im stddtebaulichen Vertrag werden die beste-
henden Wegeverbindungen auf der Laubenheimer Hohe sowie zum Laubenheimer
Hang sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-West-Richtung aufrechterhalten.
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10.6 Fithrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen

Die private Verkehrsfliche im Norden des Geltungsbereichs wird von einer beste-
henden Kraftstofffernleitung der Bundeswehr gekreuzt. Zum Schutz dieser Leitung
vor Beschadigungen durch Erdarbeiten oder Pflanzenwuchs wurden mittels textli-
cher Festsetzungen BaumaRnahmen und tief wurzelnde Bepflanzungen in einem
10 m breiten Schutzstreifen untersagt. Diese kdnnten zu Beschaddigungen an der
Leitung und damit zu einer Gefdhrdung der Umwelt fiihren. Betreiber der Leitung ist
die Wehrbereichsverwaltung West AuBenstelle Wiesbaden. Bei Mainahmen inner-
halb des festgesetzten Schutzstreifens ist in jedem Fall eine Abstimmung mit dem
Betreiber erforderlich, um einzuhaltende Sicherheits- und Schutzmafnahmen ab-
zustimmen.

10.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Plangebietsinterne MaBnahmenflache dient der Kompensation der Inanspruch-
nahme von Griinland, Hochstaudenfluren und Gehdlzstrukturen. Durch die Extensi-
vierung der landwirtschaftlichen Nutzung werden die Bodenfunktionen aufgewer-
tet. Durch den Wechsel von Offenlandflichen und Gehdlzpflanzungen werden
Landschaftsstrukturen mit vielféltigem faunistischen und floristischen Lebens-
raumpotential geschaffen. Die Entwicklung landschaftshildprdgender Gehdlzstruk-
turen tragt zur Strukturanreicherung des ausgerdumten Landschaftsraumes bei.

Der zur Kompensation der baulichen Eingriffe erforderliche Ausgleich kann nur zum
Teil innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Es sind externe Ausgleichsflachen
in einer GroBenordnung von 0,52 ha erforderlich, die mit den Ausgleichsmafinah-
men A1, A2 und A3 umgesetzt werden.

Durch die Extensivierung der landwirtschaftlich genutzten Fladchen kénnen die Bo-
denfunktionen aufgewertet werden. Zur Schaffung vielfaltiger floristischer und fau-
nistischer Lebensraumstrukturen erfolgen auf den Mafinahmenflachen die Pflan-
zung von Einzelbdumen bzw. die Pflanzung von Strduchern. Die dauerhafte Freihal-
tung von Teilflichen durch regelméfiige Mahd erhdht die Grenzliniendichte und
schafft abwechslungsreiche Lebensraumstrukturen. Gleichzeitig bewirken die Ge-
hélzpflanzungen eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch Strukturanreiche-
rung.

Die o.g. interne Ausgleichsflache dient gleichzeitig der Versickerung des im Plan-
gebiet anfallenden Niederschlagswassers, Das anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes versickert. Fiir das
Plangebiet wurde ein Fachbeitrag zur Regenwasserbewirtschaftung erstellt. Dem
Fachbeitrag kénnen weitere Ausfithrungen entnommen werden. Die MafRnahmen
zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet tragen
den Bestimmungen des § 2 LWG Uber die Versickerung und Verwertung des Nieder-
schlagswassers Rechnung.

10.8 Geh-/Fahr- und Leitungsrecht

Das Plangebiet ist iber die K13 und den abzweigenden privaten Zufahrtsweg er-
schlossen. Dieser Weg ist zudem Teil des landwirtschaftlichen Wegenetzes und
fungiert als Fu- und Radweg fiir die Erholungssuchenden auf der Laubenheimer
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Héhe. Die Nutzungsméglichkeit fiir die Landwirtschaft sowie fiir die Offentlichkeit
als Fuf- und Radweg wird durch Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes sowie
durch eine Vereinbarung im stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Mainz und
dem Vorhabentrdager gesichert.

Zur Sicherung der bestehenden Fernélbetriebsleitung der NATO im Norden des Gel-
tungsbereiches ist zusdtzlich zu einem Schutzstreifen ein Leitungsrecht zu Gunsten
des Betreibers auf der privaten ErschlieBungsfldche festgesetzt. Derzeitiger Betrei-
berist die Wehrbereichsverwaltung West.

10.9 Fldchen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die zu erhaltenden Bdume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind durch
Planeintrag festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz und der Sicherung
der pragenden Einzelbdume sowie des vorhandenen Gehdolzgiirtels, der einen Grof-
teil des Plangebietes eingriint. Neben dem Erhalt der landschafts- und ortsbildpra-
genden Strukturen und der Sicherung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen kann
damit auch die landschaftshildgerechte Einbindung der baulichen Anlagen sowie
eine optische Abschirmung sichergestellt werden.

Im Stiden, Osten und Westen der Sondergebiete SO 2 und SO 3 werden Flachen
zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt. Durch die Gehdlzstrukturen werden die Erweiterungsflachen des Sonderge-
bietes in die umgebende unbebaute und weit einsehbare Landschaft landschafts-
bildvertraglich eingebunden. Die Pflanzungen sind entsprechend dieser Zielset-
zung dicht auszufiithren. Die textlichen Festsetzungen enthalten dazu verbindliche
Vorgaben. In Verbindung mit den Erhaltsflichen wird das Sondergebiet damit von
allen Seiten durch Geholzstrukturen umschlossen und wird zukiinftig von den an-
grenzenden Fldchen kaum einsehbar sein.

Innerhalb des Sondergebietes sind zur Verbesserung der Durchgriinung und Glie-
derung die nicht durch Gebdude, Wege, Zufahrten, Lagerflachen oder Stellplédtze in
Anspruch genommen Flachen als zu begriinende und gdrtnerisch dauerhaft zu un-
terhaltende Vegetationsfldchen festgesetzt. Da durch Geholze eine Raumwirksam-
keit geschaffen werden kann, die zur Gliederung beitrat, sind mindestens 30 % der
Freiflachen mit landschafts- und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Auch
die Pflanzung und Unterhaltung eines Laubbaumes fiir je 4 ebenerdige Stellplatze
in raumlicher Ndhe gemaR der Satzung Uber Griinflichen innerhalb der Stadt Mainz
leistet einen Beitrag zur Durchgriinung, Gliederung und zum gestalterischen Er-
scheinungsbild des Sondergebietes.

Insgesamt bewirken die genannten Bepflanzungsmafinahmen auch eine Verbesse-
rung der natiilichen Bodenfunktionen und der Versickerung von Niederschldgen
sowie des Lokalklimas durch Beschattung und stellen eine Erweiterung des Le-
bensraumes Tiere und Pflanzen dar. Die genannten Mindestanforderungen an die
Pflanzungen und die Verwendung standortgerechter heimischer Vegetation sind
Voraussetzung dafiir, dass die festgesetzien Anpflanzungen und Pflanzgebote die
positiven Wirkungen fiir Boden, Klima, Tiere und Pflanzen sowie die Einbindung in
das Landschaftsbild entfalten kénnen. Durch die Mafigabe der Nachpflanzung von
einheimischen standortgerechten Gehdlzen kénnen die Geholzstrukturen dauerhaft
erhalten werden.
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10.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

11.

Einfriedungen-
Bauliche Einfriedungen der Grundstiicke sind geméaf Festsetzung gdnzlich ausge-

schlossen. Sie widersprechen dem Ziel der Einfiigung in die freie Landschaft. Durch
die vorhandenen und geplanten Geholzpflanzungen wird eine ausreichende Ab-
grenzung gewdhrleistet.

Farbgebung

Aus Griinden des Landschaftshildes werden im Bebauungsplan Regelungen zur
Farbgebung der baulichen Anlagen getroffen. Die Signal-/Fernwirkung von hellen
Fassaden und Dachfldchen ist aufgrund der zumeist dunkleren Umgebung wesent-
lich gréBer als bei vergleichbaren Gebduden mit dunkler Farbgebung. Aufgrund der
Lage im AuBenbereich und an einer exponierten Stelle auf der Laubenheimer Hohe
wiren helle Gebdude tiber viele Kilometer hinweg deutlich sichtbar und wiirden die
Aufmerksamkeit des Betrachters auf sich lenken. Um die vorhandene Eigenart der
Landschaft beizubehalten und das Landschaftshild nicht nachhaltig zu verandern
soll daher neben der Eingriinung des Vorhabens die Fernwirkung der Gebdude iiber
die zu verwendende Farbgebung minimiert werden.

Werbung

Aus den gleichen Beweggriinden wie die Bestimmung der Farbgebung baulicher An-
lagen erfolgt eine Beschrankung von Werbeanlagen im Geltungsbereich. Die expo-
nierte Lage macht das Vorhaben Gutshof von weither sichtbar. Werbeanlagen mit
greller Signalwirkung, die darauf abzielen das Vorhaben vom Erich-Koch-Héhenweg
bzw. dariiber hinaus zum Rheintal sichtbar zu machen sind aus diesem Grund un-
zulédssig. Besonders leuchtende oder beleuchtete Werbeanlagen entfalten eine be-
sondere Signalwirkung, weshalb sie gédnzlich ausgeschlossen sind, sofern sie zur
freien Landschaft hin abstrahlen. Werbeanlagen, die sich innerhalb der eingegriin-
ten Vorhabenfldache befinden und von auBen nicht oder kaum wahrgenommen wer-
den, sind hiervon nicht betroffen.

Eine Besonderheit stellt der Einmiindungsbereich an der K 13 dar. Aufgrund der von
der Hauptstrafie zurilickgesetzten Lage des Gutshofes wird eine Beschilderung im
unmittelbaren Einmiindungsbereich fiir eine sinnvolle AuBendarstellung erforder-
lich. Da es sich hierbei jedoch um einen Bereich handelt, der von jeglichen bauli-
chen Anlagen unbeeinflusst ist, werden an die Grof’e der Werbeanlage erhdhte An-
forderungen gestellt, um die Wirkung auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Grundwassermessstellen

Im siidlichen Teil des Sondergebietes Pferdehof (SO 2) befinden sich zwei Grund-
wassermessstellen, die der Untersuchung der Grundwasserbelastung aus der Alt-
ablagerungsflache nérdlich des Geltungsbereiches und dem GrundwasserflieBver-
halten im Bereich der Verfiillung des Steinbruchs dienen. Diese beiden Messstellen
sollen auch weiterhin erhalten bleiben. Aus diesem Grund ist im stadtebaulichen
Vertrag zum VEP eine Regelung aufgenommen, um die Zugadnglichkeit auch bei ei-
ner méglichen Uberbauung zu gewéhrleisten.,
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12. Umweltbericht:

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufuh'ren, in der die voraussichtli-
* chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der in der Anlage enthaltene Umweltbericht ist Teil

der Begrundung

13. Statistik

Sonstiges Sonhdergebiet (SO)
offentliche Verkehrsfldche
~ private Verkehrsflache

21.750m2" (65,8 %)
4.680m2 (14,2 %)
4.000m2 (12,1 %)

Ausgleichsfliche 2.630 m? (7,9 %)

e e N E . ————— N, - — - — e e, n—m———————————=  « eemmeemeseessmea————————- seee i ———————

33.060 m? 100 %

Raumlicher Geltungsbereich

14. Kosten .

Die Kosten fiir die Herstellung.des geplanten Schmutzwasserkanals werden durch
die einmaligen Abwassergebiihren des Eigentlimers gedeckt. Die im Rahmen des .
Bauleitplanverfahrens entstehenden Kosten sowie die Kosten fiir den erforderli-
chen Naturschutzfachlichen Ausgleich werden ebenso wie die Herstellung der Pri-
vatstraBe und der Anschluss an die K 13 durch den Vorhabentrédger ubernommen
Entsprechende verbindliche Regelungen erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

"Der Stadt Mainz entstehen aus der ReaIISIerung des Vorhabens keine weiteren Kos-
-ten

Mainz, f ﬂf’/f/& ..

ar;anne Grosse
Beigeordnete

l.and Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehrigungsdirektion Siid.
Neustadt a.d. WeinstraBe -

v ZurEntscheidunﬁ
vom ...... 03‘ i)

------------------------------------------------
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2.1

Einleitung

Im sudlichen Stadtgebiet von Mainz zwischen den Stadtteilen Hechtsheim und Laubenheim
ist auf dem Gelande des bestehenden Aussiedlerhofes ,Laubenheimer Hohe" der Betrieb
einer Reithalle, von Stallungen und sonstigen Anlagen der Pferdehaltung sowie eine Aus-
flugsgastronomie beabsichtigt. Im rAumlichen Zusammenhang soll weiterhin ein landwirt-
schaftlicher Betrieb realisiert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben ist die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)“ er-
forderlich.

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes nach

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist die Anlage zum Baugesetzbuch anzuwenden. Die Ermittlung
des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in die Umweltprifung gemanr BauGB integriert. Der
Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichtes richtet sich nach der
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Fur das Vorhaben ist der Anschluss an das Schmutzwasserkanalnetz erforderlich. Der
Fachbeitrag Naturschutz zum Bau des notwendigen Schmutzwasser ist integraler Bestand-
teil des vorliegenden Umweltberichtes (siehe Kapitel 8).

Beschreibung des Vorhabens

Die nachfolgenden Kapitel beinhalten die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemé&R Nr. 1la der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h.

e Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitplanung und
e Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tber Standort, Art und Umfang sowie Be-
darf an Grund und Boden.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)"
mit einer Gesamtflache von ca. 2,95 ha umfasst das Gelénde des bestehenden Aussiedler-
hofes, die im Westen und Norden gelegenen Wirtschaftswege und Zufahrten sowie die 6st-
lich und sudlich anschlieRenden Griinlandflachen (siehe Abbildung 1). Im Norden sind Teile
der bestehenden KreisstralRe ,,Zur Laubenheimer Hohe"/ K 13 in den Geltungsbereich ein-
geschlossen. Erschlossen wird das Plangebiet von der Kreisstral3e K 13 aus und den davon
nach Siden abzweigenden Wirtschaftsweg.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Geléande des vorhandenen Aussiedlerhofes stadte-
baulich neu zu ordnen und die beabsichtigen Nutzungen von Pferdehaltung, Pferdesport
und Ausflugsgastronomie mit den dazugehdrigen Folgeeinrichtungen sowie einen landwirt-
schaftlichen Betrieb zu ermdglichen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gutshof Laubenheimer Hohe
(L 68)" (Abbildung ist unmafstablich)

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben mit Angaben Uber Standort, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Nachfolgend werden die umweltrelevanten Aspekte der Festsetzungen des Bebauungspla-

nes ,Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)" wiedergegeben, die Grundlage der Auswirkungs-

prognose in Kapitel 4 sind. Die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung der Festset-
zungen sind der Planzeichnung bzw. der Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB zu entneh-
men.

Tabelle 1 gibt die Flachenbilanz des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.L 68" wieder.

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachennutzung FlachengroRe [ha]
Sonstiges Sondergebiet (SO) 2,17
Verkehrsflachen (6ffentliche und private) 0,86
Ausgleichsflache 0,26
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 3,29




Der Bebauungsplan ,Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)" setzt im Plangebiet folgende Nut-
zungen fest:

Sondergebiet ,Gastronomie, Pferdehof und Landwirtschaft"

Der Bebauungsplan setzt auf 2,17 ha ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
.Gastronomie, Pferdehof und Landwirtschaft fest. Das Sonstige Sondergebiet dient vorwie-
gend der Unterbringung einer Ausflugsgastronomie (SO1) sowie der Pferdehaltung und der
Auslibung des Pferdesports (SO2). AuRerdem ist die Ansiedlung eines landwirtschaftlichen
Betriebes (SO3) mit den im betrieblichen Zusammenhang stehenden Anlagen und Einrich-
tungen mdoglich. Ausnahmsweise ist in den Sondergebieten SO1 und SO2 je eine Wohnung
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber zuléssig. Als Maf3 der
baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan fir das Sondergebiet SO 1 eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,25 fest, die durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grund-
flachen bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden darf. Im Sondergebiet SO2 und SO3
ist eine GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf-
gefuhrten Grundfléachen bis zu einer GRZ von 0,6 zuléssig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der Oberkante der baulichen Anla-
gen als Hochstgrenze im Sondergebiet SO 1 flr die Ausflugsgastronomie auf 198,00 m (.
NN begrenzt. Dies entspricht bezogen auf das vorhandene Geldndeniveau von ca. 187,00 m
0. NN einer maximal mdglichen Baukoérperhdhe von 11,00 m. In den Sondergebieten SO2
und SO3 sind mit der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen von 200,00 m . NN bezo-
gen auf das vorhandene Gelandeniveau maximale Baukdrperhéhen zwischen 9,00 m und
12,00 m zulassig.

Verkehrsflachen

Auf ca. 0,86 ha setzt der Bebauungsplan Verkehrsflachen fest, davon sind ca. 0,4 ha private
Verkehrsflachen.

Ausqgleichsflache

Im Osten des Plangebietes wird auf insgesamt ca. 0,26 ha im Ubergang zu den éstlich an-
grenzenden Rebkulturflachen eine Ausgleichsflache festgesetzt.

Flachen fir den Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Der Bebauungsplan setzt auf insgesamt ca. 3.000 m2 Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest. Mit dieser Festsetzung kann die vorhandene
Eingrinung des Sondergebietes dauerhaft erhalten werden.

Im Suden des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan auf ca. 1.080 m2 Flache zum
Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fest.

Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan zu folgenden Umweltbelangen Festsetzungen
bzw. Hinweise:

e Artenschutz: Durchfiihrung von Rodungsarbeiten auRerhalb der Vegetationsperiode

e Begriinung/ Ausgleich: Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Sondergebiete und
entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, AusgleichsmafRnahmen innerhalb und
auBerhalb des Geltungsbereiches

e Regenwasserbewirtschaftung: Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser;
Verwendung von Zisternen zur Brauwassernutzung

¢ Landschaftsbild: Begrinungsmafnahmen zur optischen Einflgung in die Landschatft,
Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen, Farvgebung

e Denkmalschutz: Anzeigepflicht von Erd- und Bauarbeiten und Meldung von Funden ge-
maf Denkmalschutzpflegegesetz
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Die Sichtfenster in dem das Grundstiick umgebenden Gehdlzgirtel und die zum Schutz der
Avifauna festgelegten Abriss- und Rodungszeiten sowie die MaRgaben zur Bauzeitenrege-
lung und zu den Nisthilfen (siehe Kapitel 4.2.1) werden im stadtebaulichen Vertrag zum Vor-
haben geregelt.

Neuversiegelung

Unter Zugrundelegung der Festsetzungen und der Flachenbilanz ergibt sich fur die Sonder-
gebiet SO 1, SO 2 und SO 3 unter Berticksichtigung der bestehenden Versiegelung sowie
der teilversiegelten Flachen, die zur Halfte beriicksichtigt wurden, der in Tabelle 2 darge-
stellte Anteil neuversiegelter Flachen.

Tabelle 2: Ermittlung der Neuversiegelung fir die Sondergebiete SO1, SO2 und
SO3
Lfd. Nr. 1 2 3 4 5
Flachennutzung Flachen- | gesamtmogliche Ver- Bestand Bestand Teil- Neuversiegelung
groRe siegelung inkl. der Versiege- versiegelung | (Lfd. Nr.2—Lfd. Nr. 3
in m2 max. Uberschreitung lung bzw. Vorbelas- —0,5*Lfd. Nr. 4)
der GRZ bis 0,5 (SO1) in m2 tung (geschot-
bzw. 0,6 (SO2, SO3) in terte Platze)
m2 in m2
(Lfd. Nr.1 x 0,5) bzw.
(Lfd. Nr. 1 x 0,6)
Sonstiges Sondergebiet 8.975 4.488 2.560 -- 1.928
SO1
Sonstiges Sondergebiet 10.385 6.231 1.915 635 3.999
S02
Sonstiges Sondergebiet 2.400 1.440 - - 1.440
SO3
Flacheninan- 21.760 12.159 4.475 635 7.367
spruchnahme

Die festgesetzten offentlichen StralBenverkehrsflachen westlich des Gutshofes sowie die in
Ost-West-Richtung verlaufenden Stralenverkehrsflachen ndrdlich des Sondergebietes SO1
und zwischen den Teilflachen des Sondergebietes SO2 bleiben in ihrem Bestand erhalten.
Die von der K 13 abzweigende 6ffentliche StraRenverkehrsflache wird ausgebaut. Unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Versiegelung des Wirtschaftsweges von ca. 970 mz2 ent-
steht fur diesen Abschnitt eine Neuversiegelung durch die Verbreiterung der Strale, dem
begleitenden Ful3- und Radweg sowie fuir den Ausbau einer Querungshilfe von ca. 1.500 mz.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich eine gesamt zu erwartende Neu-
versiegelung von [7.370 m? + 1.500 m?] 8.870 m>.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 2d der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. anderweitige Planungs-
moglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten kamen fiir das Vorhaben nicht in Betracht, da sich auf
dem Gelande des Aussiedlerhofes bereits eine Reitanlage mit Stallgebaude befindet. Der
Standort verfligt Gber eine ErschlieBung. Das Vorhaben sieht eine Pferdesport- und Pferde-
haltungsnutzung in &hnlichem Umfang wie vom vorhandenen Aussiedlerhof betrieben vor.
Die vorhandenen Flachen kénnen genutzt werden. Hinsichtlich der Eingriffe in Natur und
Landschaft ist es sinnvoll solche Flachen wieder zu bebauen, bevor neue Flachen im Au-
Renbereich erschlossen werden. Mit der Umnutzung bereits versiegelter Flachen wird wei-
terhin 8 2 Abs. 1 Nr. 11 BNatSchG entsprochen, der besagt, dass ,unbebaute Bereiche (...)
wegen ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und fiir die Erholung insgesamt und auch im
Einzelnen in der dafir erforderlichen GréRRe und Beschaffenheit zu erhalten” sind.
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Bedingt durch die Lage in einem Erholungsraum mit Durchgangsqualitat bietet sich der
Standort zur Realsierung einer Ausflugsgastronomie an, die im Wesentlichen den Bedarf
von Ful3- und Radwanderern aus den umliegenden Vororten und auf dem Hohenwanderweg
deckt. Vergleichbare alternative Standorte sind im AuRenbereich nicht vorhanden.

Planerische Ziele und Vorgaben

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaR Nr. 1b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Darstellung der in ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir
den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelan-
ge bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Folgende in Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fiir den Bebauungs-
plan von Bedeutung:

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Im Norden des Plangebietes liegt die Kreisstra3e K 13. Innerhalb des Plangebietes ist ein
Sondergebiet mit Pferdesport, Pferdehaltung und Ausflugsgastronomie beabsichtigt. Ostlich
des Plangebietes ist Wohnbebauung vorhanden.

Im Hinblick auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist bei der
Aufstellung des Bebauungsplans den immissions- und schallschutzrechtlichen Belangen im
Sinne des BImSchG Rechnung zu tragen.

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)" sind die
Regelungen des BNatSchG anzuwenden. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist im Sinne
des BauGB zu ermitteln. Fir die Eingriffsbeurteilung ist die Bestandssituation zu Grunde zu
legen.

Hinsichtlich méglicher Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten geman
8§ 7 Abs. 2 Nr.13 und 14 BNatSchG sind die rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG
zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheinge-
biet".

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)" kommt
es zu einer Versiegelung von Bdden und somit zu einer Verscharfung des Abflusses von
Oberflachenwasser. Dementsprechend sind die Bestimmungen des WHG, d.h. die Verwer-
tung von Niederschlagswasser, z.B. durch Brauchwassernutzung, sowie die Versickerung
von Niederschlagswasser zu beachten.

Folgende in Fachplédnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fiir den Bebauungsplan
von Bedeutung:

e Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz (2008) liegt das Plange-
biet innerhalb eines landesweit bedeutsamen Raumes fir die Rohstoffsicherung. Dieses Si-
cherungsgebiet wurde aus dem Regionalen Raumordnungsplanes (RROP) Rheinhessen-
Nahe (2004) ibernommen. Es handelt sich dabei nicht um eine abschlieRende Festlegung.
Die im LEP 1V dargestellten Bereiche sind gemaR Zielvorgabe Z 128 durch die Ausweisung
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von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten in den Regionalen Raumordnungsplénen zu konkreti-
sieren und zu sichern.

Das Vorhaben liegt ferner gemaf den Darstellungen des LEP IV innerhalb des Erholungs-
und Erlebnisraumes ,Stadtumfeld Mainz“, der als landschaftliches Umfeld des Verdichtungs-
raumes eine hohe Bedeutung fur die stadtnahe Erholung hat. Gemaf Plansatz 4.2.1 Land-
schaften und Erholungsraume — Ziel Z 91 sind in den Erholungs- und Erlebnisraumen, die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft vorran-
gig zu sichern und zu entwickeln.

¢ Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (RROP)

Gemal den Darstellungen des RROP Rheinhessen-Nahe (2004) liegt das geplante Vorha-
ben im dstlichen Randbereich eines Vorranggebietes fiir die Rohstoffsicherung (siehe Abbil-
dung 2). Aus regionalplanerischer Sicht hat der Rohstoffabbau gegentiber konkurrierenden
Nutzungen Vorrang. MalBnahmen, die dem Rohstoffabbau entgegenstehen sind unzulassig.
Ostlich des Plangebietes sind die zur Bodenheimer Rheinaue abfallenden Hangflachen als
Regionaler Griinzug dargestellt. Das Gelande des Aussiedlerhofes ist nachrichtlich als be-
stehende Siedlungsflache gekennzeichnet.

Der Regionale Raumordnungsplan wird zurzeit fortgeschrieben. Der neue Raumordnungs-
plan wird voraussichtlich im Jahr 2012 vorliegen. Ungeachtet der zukinftigen Darstellung im
fortgeschriebenen RROP entspricht das Vorhaben derzeit nicht den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung. Die Stadt Mainz hat daher bei der Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion (SGD) Siid, Obere Landesplanungsbehérde die Zulassung einer Zielabweichung
gemanR 8 10 Abs. 6 Landesplanungsgesetz (LPIG) beantragt.

Mit Bescheid vom 04.03.2010 teilte die SGD Sid mit, dass im Benehmen mit der Planungs-
gemeinschaft Rheinhessen-Nahe und der beteiligten Fachbehorden fur die Darstellung einer
Sonderbauflache ,Freizeit/ Gastronomie im Bereich der Laubenheimer Hohe die Abwei-
chung von dem Ziel ,Vorranggebiet fir die Rohstoffsicherung” des ROP Rheinhessen-Nahe
2004 zugelassen werden kann.
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Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem RROP (Planungsgemeinschaft Rheinhessen-
Nahe, 2004), unmafstablich, Plangebiet mit blauer Umgrenzung

e Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz (2004) ist das Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Da die Inhalte des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer
Hobhe (L68)" nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes tbereinstimmen, er-
folgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3
BauGB.

e Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Mainz (Stadt Mainz, 1993) ist das Plangebiet als Ackerbau-
und Reblandflache dargestellt. Die Flache des Gutshofs unterliegt keiner Darstellung im
Landschaftsplan. Fir den Geltungsbereich relevante Entwicklungsziele sind laut Land-
schaftsplan die Umstellung der Landwirtschaft auf biologischen Anbau sowie die Verbesse-
rung der Biotopvernetzung.

e Planung vernetzter Biotopsysteme

In der Planung vernetzter Biotopsysteme (Ministerium fir Umwelt und Forsten Rheinland-
Pfalz, 1999) wird fir das Plangebiet als Ziel eine biotoptypenvertragliche Nutzung der Land-
wirtschaftsflachen dargestellt.

e Masterplan Regionalpark Rheinhessen

Ostlich des Vorhabens befindet sich in ca. 140 m Entfernung der Erich-Koch-Hohenweg.
Das vom Masterplan entwickelte konkrete Gestaltungskonzept fur den als Entwicklungs-
schwerpunkt und Teil einer Regionalparkroute dargestellten Erich-Koch-Hohenweg sieht u.
a. einen Weinlehrgarten, die Neugestaltung des Platzes am Zollerkreuz, die Instandsetzung
des Starenturms (Weinerlebnis), Sitz- und Aussichtsplatze bei Weinbergshauschen, Schat-



3.1

-12 -

tenbaume an Wegekreuzungen, das Instandsetzen der vorhandenen Hohlwegestruktur so-
wie Baumreihen entlang von Wegen und Entwéasserungsgraben vor (Planungsgemeinschaft
Rheinhessen Nahe, 2009).

e Radwegekarte Mainz

Die befestigten Wirtschaftswege westlich (Bodenheimer Weg), 6stlich (Erich-Koch H6hen-
weg) und sudlich des Plangebietes sowie parallel zur K 13 dienen gemalR Radwegekarte
Mainz (Stadt Mainz, 1996) als wichtige Radwegeverbindungen zwischen den umliegenden
Stadtteilen Laubenheim und Hechtsheim sowie nach Bodenheim.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fuir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaR Nr. 2a der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands.

Menschen
Wohnen

Wohnbebauung ist im Plangebiet nur in Form des bestehenden Wohngebaudes des Aus-
siedlerhofes vorhanden. Die nachstgelegene, geschlossene Wohnbebauung von Lauben-
heim liegt ca. 265 m in 6stlicher Richtung entfernt. Die Wohnbebauung von Hechtsheim be-
findet sich westlich in ca. 1,1 km Entfernung und von Hechtsheim-Frankenhdhe nordwestlich
in ca. 840 m Entfernung.

Naherholung

Das Plangebiet ist Bestandteil des siedlungsnahen Freiraumes ,Laubenheimer Héhe". Die
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln, Pkw sowie zu Ful3 und Rad sowie
das vorhandene landwirtschaftliche Wegenetz innerhalb des Freiraumes sind Griinde dafir,
dass dieser Landschaftsausschnitt nach Feierabend und am Wochenende von Erho-
lungssuchenden tberwiegend aus den Stadtteilen Hechtsheim, Hechtsheim-Frankenhéhe
und Laubenheim zur Naherholung aufgesucht wird. Zusammen mit dem &stlich angrenzen-
den ,Laubenheimer Hang" stellt die ,Laubenheimer Hohe" einen bedeutenden stadtnahen
Naherholungsraum dar.

Der weitgehend strukturarmen ,Laubenheimer Héhe", in deren 6stlichen Randbereich das
Plangebiet liegt, kommt aufgrund der fehlenden Landschaftsgliederung und Anlaufpunkte
zum Verweilen dabei die Funktion eines Erholungsraumes mit Durchgangsqualitaten zu. Der
Laubenheimer Hang besitzt im Gegensatz dazu durch die kleinteiligeren Nutzungsstrukturen
und die vorhandenen Angebote zum Verweilen, wie Aussichtspunkte (Landmarke ,Zoller
Kreuz") und Rastmdéglichkeiten (Sitzgelegenheiten), im Vergleich zur Laubenheimer Héhe
eine héhere Aufenthaltsqualitat.

Wichtige Wegeverbindungen sind der Erich-Koch-H6henweg, der die westliche Begrenzung
des Laubenheimer Hanges bildet und Bestandteil des tiberregionalen Rheinh6henweges ist,
sowie der asphaltierte Bodenheimer Weg im Westen der Laubenheimer Hohe. Aufgrund der
Exposition bieten sich vom Erich-Koch-Héhenweg, der entlang der Hangkante der Mittelter-
rasse des Rheines durch die Laubenheimer Weinberge fiihrt, weitrdumige Blickbeziehungen
in Ostliche Richtung ins Rheintal und tber das Hessische Ried. Nordlich des Plangebietes
verlauft parallel zur StraBe ,Zur Laubenheimer Hohe"/ K 13 ein Radweg. (siehe Karte 2)

Das Plangebiet selbst wird von zwei in Ost-West-Richtung verlaufenden unbefestigten Wirt-
schaftswegen und dem von Norden kommenden asphaltierten und an der Westgrenze des

Plangebietes verlaufenden Wirtschaftsweg erschlossen. Uber diese vorhandenen Wege be-
stehen Verknlpfungsmdoglichkeiten sowohl nach Osten zum ,Laubenheimer Hang" mit dem
Erich-Koch-H6henweg als auch nach Westen und Siiden auf die ,Laubenheimer Hohe".
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Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Reiterhof stellt der Aussiedlerhof fur einen bestimm-
ten Nutzerkreis einen Erholungszielpunkt dar, besitzt aber insgesamt hinsichtlich der land-
schaftsgebundenen Erholung durch die hauptsachlich landwirtschaftliche Nutzung und die
Kleinflachigkeit nur eine untergeordnete Bedeutung.

Tiere und Pflanzen
Tiere

Im November 2009 wurden die Gebaude und die Bereiche des Aussiedlerhofes, in denen
Eingriffe durchgefuihrt werden sollen, faunistisch begutachtet.

Alle vom Eingriff betroffenen Bereiche wurden am Tage hinsichtlich besonders und streng
geschitzter Tierarten gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG auf Anzeichen von Tieren,
wie Nester und Kot, abgesucht. Die Gebaude wurden mit Hilfe von starken Taschenlampen
und die vorhandenen Nisthilfen im Gelande mit Hilfe eines Endoskops untersucht. Der wei-
tere Eingriffsbereich und die zu fallenden Baume wurden ebenfalls begutachtet.

Avifauna

Bei der Begehung konnten nachfolgend genannte Végel beobachtet werden bzw. ist ein
Vorkommen dieser Arten aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Anzeichen, insbesondere
Nester, anzunehmen (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Artenliste Avifauna
[Gefahrdungsstatus nach Rote Liste Deutschland (D)/ Rheinland-Pfalz (RPL) —
V=Art der Vorwarnliste (kein Gefahrdungsstatus); Schutz gemaR BNatSchG -
b=besonders geschutzt, s=streng geschitzt]

Rote | Rote
Liste |Liste N
Art Lat. Name RLP D SchG Nachweis, Beobachtung
2006 | 2008 Y
Buntspecht Dendrocopos _ _ b auf Nahr_ungssuche im Umfeld des
major Plangebietes
Elster Pica pica _ _ b 6 Nester in den das Plangebiet um-
P gebenden Heckenstrukturen
8 Exemplare nahrungssuchend, am
. Passer Getreidesilo, 10 Nester im Decken-
Haussperling | 4o esticus - v b gebélk des Stalles sowie der Reithal-
le
50 Nester an den Zwischendecken
Rauchschwalbe | Hirundo rustica - \% b des Pferdestalls Uber den Pferdebo-
xen
Rotkelchen Erithacus -- - b Nahrungsgast
rubecula
Ringeltaube Columba palum- _ _ b 6 Nester in den das Plangebiet um-
9 bus gebenden Heckenstrukturen
- Troglodytes
Zaunkonig troglodytes - - b Nahrungsgast

Insgesamt liegen damit fir das Plangebiet Nachweise von 7 Vogelarten vor. Innerhalb des
Plangebietes wurden keine gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzten Arten
beobachtet. Von den besonders geschiitzten Arten gemaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG, die
gleichzeitig auf der Roten Liste Deutschland und/oder Rheinland-Pfalz als mindestens ge-
fahrdet (Stufe 3) eingestuft sind bzw. auf der jeweiligen Vorwarnliste geftihrt werden, wurden
innerhalb des Plangebietes nur die Rauchschwalbe und der Haussperling erfasst. Die Lage
ihrer Nachweise ist in Karte 1 dargestellt.
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Saugetiere

Die Begehung des Plangebietes hinsichtlich des Vorkommens von Fledermausen ergab den
Fund von Kotspuren im Heulager Gber dem Pferdestall. Wahrscheinlich handelt es sich um
eine Art der Gattungen Myotis oder Plecotus. Aufgrund der geringen Mengen an Kot ist eine
genaue Determination nicht méglich. Es ist davon auszugehen, dass die Nutzung der Ge-
baude nur sporadisch als Tagesquartier erfolgt. Als Winterquartiere sind die Gebaude fir
Flederm&use aufgrund ihrer schlechten Warmehaltung und Zugigkeit nicht geeignet.

Weitere Anzeichen von gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng
geschitzten Saugetieren wurden nicht gefunden.

Weitere Tierarten

Weitere besonders oder streng geschitzte Tierarten gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG konnten im Rahmen der Begehung nicht nachgewiesen werden.

Pflanzen
Biotop- und Nutzungsstrukturen

Die Ermittlung und Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstrukturen basiert auf Ortsbege-
hungen bzw. Kartierungen des Plangebietes im November 2009. Die im Untersuchungs-
raum kartierten Biotop- und Nutzungsstrukturen sind Karte 1 zu entnehmen. Die Biotoptypen
im Plangebiet wurden entsprechend des Kartierschliissels des Ministeriums fiir Umwelt,
Forsten und Verbraucherschutz Rheinland-Pfalz (2008) erfasst. Die in Klammern aufgefiihr-
ten Biotopkirzel entsprechen im Wesentlichen den Bezeichnungen aus dem Biotoptypenka-
talog.

Kleingeholze (B)

Zierstraucher (BB2)

Um die Hallen und Gebaude befinden sich Bereiche, die mit Zierstrauchern und -gehdlzen
(BB2) bepflanzt sind. An der Ostseite der zentral gelegenen Halle sowie ndrdlich des Wohn-
hauses stehen u.a. Heckenkirsche (Lonicera nitida, L. pileata), Felsenmispel (Cotoneaster
spec.), Schneebeere (Symphoricarpos spec.) und Goldregen (Laburnum anagyroides).

Geholzstreifen (BD3)

Das Areal um den Aussiedlerhof weist einen Gehdlzgirtel auf und bewirkt eine fast vollstan-
dige Eingriinung des Aussiedlerhofgelandes. Wahrend dieser Geholzstreifen (BD3) im Wes-
ten zum angrenzenden Wirtschaftsweg etwas llckiger ausgepragt ist, ist der Bestand im Os-
ten deutlich dichter. Die Gehdlzstreifen setzten sich Uberwiegend aus einheimischen Baum-
und Straucharten zusammen. In der Baumschicht sind Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-
Ahorn (Acer campestre), Walnuss (Juglans regia), Steinweichsel (Prunus mahaleb), Vogel-
kirsche (Prunus avium) sowie vereinzelte Uimen (Ulmus minor) und Eschen (Fraxinus ex-
celsior) vertreten. In der zum Teil dicht ausgepragten Strauchschicht kommen u.a. Holunder
(Sambucus nigra), Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare), Hasel (Corylus avellana), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Kornelkirsche (Cornus mas), Eingriffliger WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Rosen sowie Jungwuchs der genannten Baumarten vor. Im siddst-
lichen Abschnitt des Gehdlzstreifens dominieren Haselstraucher. Weiter norddstlich sind Be-
reiche mit dichtem Brombeerbewuchs (Rubus fruticosus) vorhanden. Kleinflachig werden
Abschnitte von Efeu (Hedera helix) und Zaunrebe (Parthenocissus quinquefolia) berrankt.

In dem Gehdlzstreifen um die landwirtschaftliche Halle im Stden des Plangebietes wachsen
neben den oben genannten Arten auch Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Gewoéhnli-
ches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) und
verschiedene Rosenarten.
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Stellenweise, v.a. im Gehdlzstreifen sidlich des Wohngebéaudes, finden sich Bereiche, die
mit Zierstruchern, wie Flieder (Syringa vulgaris) und Forsythie (Forsythia suspensa) durch-
setzt sind.

Einzelbdume (BF3)

Im Bereich der Einfahrt zum Gelande des Aussiedlerhofes befinden sich auf zwei den Hallen
vorgelagerten Rasenflachen insgesamt sieben Einzelbaume, v.a. Spitz-Ahorn und ein Wal-
nussbaum. Diese weisen Stammumfange zwischen 90 und 190 cm auf. Weitere Einzelb&au-
me befinden sich mit einer Reihe aus flinf Pappeln (Populus spec.) westlich des Reitplatze
sowie u.a. mit Fichte (Picea abies), Birke (Betula pendula), Spitzahorn und Walnuss nérdlich
der Reithalle und im Gartenbereich 6stlich des Wohnhauses.

Grinland (E)

Fettwiese (EAQ), Fettweide (EBO)

Grinland in Form intensiv genutzter Pferdeweiden (EBO stk) befindet sich im Stidwesten des
Plangebietes. Zum Teil weisen diese Bereiche, durch die hohe Beanspruchung Trittschéaden
auf, so dass bereits der Rohboden ansteht. Westlich der Zufahrt von der K 13 bis zum Aus-
siedlerhof liegen ebenfalls Grinlandflachen die als Pferdekoppeln genutzt werden (EBO).

Die groRRere Grunlandflache im Osten des Geltungsbereiches ist als Fettwiese (EAQ) anzu-
sprechen. Das von Grasern (u.a. Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis)) und Futterpflanzen
(u.a. Artengruppe Gewdhnlicher Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Rot-Klee (Trifo-
lium pratense)) dominierte Saatgrasland ist infolge der regelmaRigen Nutzung (Mahd) relativ
artenarm ausgebildet. Im Siuden dieser Fettwiese befindet sich ein gréReres Heulager. Wei-
tere zusammenhangende Wiesen- und Weidenflachen liegen stdlich und dstlich des Aus-
siedlerhofgelandes.

Weitere anthropogen bedingte Biotope (H)

Auf dem Gelande des Aussiedlerhofes befinden sich mehrere gréRere Gebaude (HN1). Ne-
ben dem Wohnhaus sind ein Pferdestall, eine Geratehalle sowie eine Reithalle vorhanden.
Eine weitere landwirtschaftliche Halle steht im Stiden des Plangebietes. Zwischen den Ge-
bauden befinden sich versiegelte Hof- und Lagerplatze (HT1) und vor der Geratehalle ein
teilversiegelter Vorplatz aus Schotter (HT2). An Reitanlagen (HT6) sind im Stiden und Sid-
osten des Gelandes ein mit Sand aufgefiillter Reitplatz sowie ein Longierplatz zu nennen.
Ostlich des Wohngebaudes befindet sich ein Garten (HJO) mit Spielgeréaten.

Die den Gebaude vorgelagerten Rasenflachen wurden aufgrund ihrer Nutzungsintensitat
und Mahdhaufigkeit als Trittrasen (HM4) erfasst. Entlang der Wege und Zufahrten befinden
sich weitere Trittrasenflachen. Im Siiden des Plangebietes wird eine gréRere Rasenflache
zum Abstellen von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und als Lagerplatz genutzt.

Entlang der vorhandenen Wirtschaftswege im Plangebiet befinden sich linienhafte, von Gra-
sern dominierte Randstreifen (HC3), die unterschiedliche Breiten aufweisen. Beidseitig der
K 13 ist eine mit Geholzen bestandene StralRenbdschung (HH1) ausgebildet.

Das Umfeld des Plangebietes ist von Landwirtschaftsflachen gepragt, die im Osten fiir den
Weinanbau genutzt werden. Diese Areale wurden als Rebkulturen in ebener bis schwach
geneigter Lage (HL4) kartiert. Westlich und siidlich des Gutshofs befinden sich LoRacker
(HAS).

Flachenhafte Hochstaudenflur (L)
Um den Longierplatz hat sich aufgrund fehlender Nutzung eine frische, von Hochstauden

dominierte Ruderalflur (LB2) bestehend u.a. aus Brombeere (Rubus fructicosa), Beiful3 (Ar-
temisia vulgaris) und Schafgarbe (Achillea millefolium) ausgebildet. Weitere Hochstaudenflu-
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ren (LBO) zum Teil mit Gehdlzaufwuchs (tg) befinden sich um die Reithalle und den Reitplatz
sowie entlang des Wirtschaftsweges nordwestlich des Aussiedlerhofes.

Verkehrs- und Wirtschaftswege (V)

Am Nordrand des Geltungsbereichs befindet sich die Kreisstrale K 13 (VA2), die von
Hechtsheim nach Laubenheim fihrt. Von der K 13 zweigt in stidlicher Richtung ein ca. 3,0 m
breiter asphaltierter Wirtschaftsweg (VB1) zum Aussiedlerhof ab. Von diesem am Aussied-
lerhof vorbeifiihrenden Wirtschaftsweg zweigen unbefestigte Graswege (VB4) und geschot-
terte Wirtschaftswege (VB3) ab, die die umliegenden landwirtschaftlichen Flachen erschlie-
Ren. Der vom Pferdestall zu den sidlich gelegenen Koppeln fihrende Weg wurde als
Erdweg (VB5), der durch Trittschaden stark beansprucht ist, erfasst.

Kleinstrukturen (W)

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich zwischen Reithalle sowie Lager- und Gera-
tehalle ein gréRerer Misthaufen (WAG6) und ein Container (WB10). Nordwestlich dieser La-
gerhalle ist auRerdem ein Hiihnerstall mit Freigehege (WB2) vorhanden. Sidlich des Reit-
platzes und im Suiden der Fettwiese wird Heu in Ballen gelagert (WA5). Uber das gesamte
Gelande verteilt befinden sich Flachen auf denen unterschiedliche Materialien und Abfélle
gelagert werden (WB7).

Bewertung

Die 6kologische Bewertung der Biotop- und Nutzungsstrukturen erfolgt nach vorangehender
Beschreibung und in Anlehnung an Kaule (1986) anhand einer fiinfstufigen Wertskala mit
Zwischenstufe (sehr hoch, hoch, hoch bis mittel, mittel, gering und sehr gering).

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage nachfolgender Kriterien:

e Zustand des Biotops (Nattrlichkeitsgrad, Artenvielfalt und -reichtum im Hinblick auf seine
typische Auspragung, Vorkommen von Rote-Liste-Arten)

e Verbreitung und Gefahrdung des Biotoptyps sowohl im Planungsraum als auch regional
bis Uberregional

o derzeitige Vorbelastung und die Empfindlichkeit gegeniiber weiteren Belastungen

e Funktion im Gesamtlebensraum (z.B. als Vernetzungselement)

¢ Wiederherstellbarkeit

e Entwicklungspotenzial der Standorte

Folgende Zuordnungen kdnnen unter Beachtung der o.g. Kriterien vorgenommen werden:

Wertstufe 1: Flachen und Strukturen mit einer sehr hohen Bedeutung

In dieser Wertstufe werden Biotoptypen erfasst, die aufgrund ihrer nattrlichen und struktu-
rellen Auspragung, der Artenzusammensetzung, ihrer Seltenheit oder ihrer Ungestértheit
sehr wertvolle Lebensraume bilden. Weiterhin werden hierunter die geschiitzten Biotope
nach § 30 BNatSchG erfasst. Eine Wiederherstellbarkeit in vergleichbarer Auspragung im
Falle des Verlustes ist nicht gegeben.

Biotope dieser Wertstufe sind im Planungsraum nicht vertreten.

Wertstufe 2: Flachen und Strukturen mit einer hohen Bedeutung

In dieser Wertstufe werden Biotoptypen erfasst, die aufgrund ihrer nattrlichen und struktu-
rellen Auspragung, der Artenzusammensetzung, ihrer Seltenheit oder ihrer Ungestdértheit
wertvolle Lebensrdume bilden. Eine Wiederherstellbarkeit in vergleichbarer Auspragung im
Falle des Verlustes ist langfristig gegeben. Folgende Biotoptypen sind dieser Wertstufe zu-
zuordnen:
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standortgerechte Einzelbdaume mit Stammumfang > 80 cm.

Wertstufe 2 - 3: FlAchen und Elemente mit mittlerer bis hoher Bedeutung

Dieser Zwischenstufe sind Biotoptypen zugeordnet, fir die eine Wiederherstellbarkeit in ver-
gleichbarer Auspragung im Falle des Verlustes mittel- bis langfristig gegeben ist. In ihrer ak-
tuellen Auspragung tragen sie zur Strukturvielfalt des Gebietes bei und sind von Bedeutung
fur die im Plangebiet und seiner Umgebung vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sind.
Dies trifft flir folgende Biotoptypen zu:

Geholzstreifen (BD3)

Wertstufe 3: Flachen und Elemente mit mittlerer Bedeutung

In diese Kategorie fallen Biotoptypen, die zwar noch vornehmlich heimischen Pflanzen- und
Tierarten Lebensraum bieten, die jedoch haufigen anthropogenen Stérungen und Beein-
trachtigungen ausgesetzt sind und deren strukturelle Vielfalt aufgrund ihrer Nutzungsart und
-intensitat vermindert ist. Vielfach befinden sich die Bestdnde im Entwicklungsstadium zu ei-
nem wertvolleren Biotoptyp bzw. sind durch menschlichen Einfluss in ihrem Wert gemindert,
kdnnen jedoch kurz- bis mittelfristig in ihrer 6kologischen Funktion wieder aufgewertet wer-
den. Folgende Biotoptypen werden in diese Kategorie eingestuft:

StralRenbdschung mit Gehdlzen (HH1), frische Hochstaudenflur (LB2), flachenhafte Hoch-
staudenflur (LBO) mit Gehoélzaufwuchs (tg), Fettwiese und Fettweiden (EAO, EBO), standort-
gerechte Einzelbaume mit Stammumfang < 80 cm, nicht standortgerechte Einzelbdume mit
Stammumfang > 80 cm

Wertstufe 4: Flachen und Elemente mit geringer Bedeutung

Biotoptypen, die nur eine geringe Zahl heimischer Tier- und Pflanzenarten beherbergen und
in ihrer Bedeutung kurzfristig nur wenig aufgewertet werden kdnnen. In diese Kategorie
werden folgende Biotoptypen eingestuft:

LoRacker (HAO), intensiv genutzte Fettweiden (EBOstk), Rebkulturen (HL4), Trittrasen
(HM4), Garten (HJ0), Zierstraucher (BB2), Weg- und Stral3enrander (HC3) sowie unversie-
gelte Wirtschaftswege und Erdwege (VB4, VB5)

Wertstufe 5: Flachen und Elemente mit sehr geringer Bedeutung

In diese Kategorie gehdren Biotoptypen, die nicht von heimischen Tier- und Pflanzenarten
besiedelt werden kénnen und sich im Ubrigen negativ auf den Naturhaushalt auswirken. Sie
besitzen durch Versiegelung starke Trennwirkungen und Zerschneidungseffekte fir Lebe-
wesen. In diese Gruppe fallen Uberbaute und versiegelte Flachen mit einem mittleren bis
hohen Versiegelungsgrad, sowie sehr stark belastete und verdichtete vegetationsfreie Bo-
den.

In diese Kategorie werden die Gebaude (HN1) und Hofplatze (HTO, HT3), die Reitanlagen
(HT®6), die vollversiegelten Verkehrsflachen und Wirtschaftswege (VA2, VB1) sowie die
Heulager (WADB), Ablagerungs- und Abfallflachen (WB7), der Container (WB10), der Mist-
haufen (WAG6) und der Huhnerstall (WB2) eingestuft.

Im Ergebnis wird das Plangebiet von tUberwiegend gering und sehr gering bewerteten Bio-
toptypen eingenommen. Als hochwertige Biotopstrukturen wurden ausschlief3lich geman
Rechtsverordnung der Stadt Mainz geschitzte Einzelbdume erfasst, die auf den Freiflachen
und im Gehdlzgurtel erfasst wurden. Als Biotoptypen von mittlerer Bedeutung ist der den
Aussiedlerhof umgebene Gehdlzgirtel zu nennen.
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Geschutzte Flachen und Objekte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Rheinhessi-
sches Rheingebiet”. Das 311 km? grof3e LSG hat folgenden Schutzzweck:

- Erhaltung der Eigenart und Schdnheit der den Rhein begleitenden Niederungen mit ihren
die Landschaft gliedernden Grinbestanden und den sie begrenzenden, teils sanft anstei-
genden, teils herausragenden und die Landschaft beherrschenden Hangen und Hoéhen

- Die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft

- Die Erhaltung eines ausgewogenen Landschaftshaushaltes durch Bewahrung der nattir-
lichen Lebensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt

Im Plangebiet wurden keine gemaf? § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope erfasst.

Gemal § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der
Stadt Mainz sind Baume mit einem Stammumfang von 80 und mehr Zentimetern, gemessen
in einer Hohe von 100 cm Uber dem Boden geschiitzt (Stadtverwaltung Mainz, 2003). Aus-
nahme bilden Pappelbaume (Populus spec.), die nicht unter diese Rechtsverordnung fallen.

Boden

Gemal dem Baugrundgutachten (Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH, 2009) steht im
Plangebiet im Wesentlichen Loss an. Unter der Oberflachenbefestigung bzw. dem Oberbo-
den im Plangebiet folgt der Ldss als Schluff und Feinsand mit wechselnden Anteilen der je-
weils anderen Bodenart sowie oberflachennah teilweise mit schwach organischen und im
tieferen Bereich teilweise schwach kiesigen Beimengungen.

Die anstehenden Béden weisen gemaf den Versickerungsversuchen mit einer Durchlassig-
keit des Schiuffes von 1x10” m/s bis 7x10” m/s eine mittlere bis schlechte Versickerung auf
(Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH, 2009).

Im Bereich der Zufahrt nordwestlich des Aussiedlerhofes befindet sich die unter der

Nr. 315 00000-239 registrierte Altablagerungsstelle ,Mainz Hohenweg" (siehe Karte 1). Es
handelt sich dabei um die Verfillung eines ehemaligen kleinen Steinbruches. Die Flache
wird als nicht altlastenverdéachtig eingestuft. Weitere Altablagerungen, Altstandorte, schadli-
che Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. (SGD
Sid, 2009)

Wasser

Oberflachenwasser

Im Plangebiet existieren keine Oberflaichengewaésser.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Das Plangebiet liegt in der Grundwasserlandschaft der , Tertidren Kalksteine* und ist durch
Karst- und Kluftgrundwasserleiter mit einer starken bis geringen Grundwasserfiihrung ge-
pragt. Der Grundwasserflurabstand liegt im Bereich der Laubenheimer Héhe je nach Gelan-
dehdhe zwischen 80 m und 123 m NN. (Regioplan Ingenieure GmbH, 2002) Im Geltungsbe-
reich liegt das Grundwasser bis zu 30 m unter Geldndeoberkante (icon, 2010).

Im Suden des Plangebietes befinden sich zwei Grundwassermessstellen (siehe Karte 1), die

im Zusammenhang mit dem Steinbruch Mainz-Laubenheim errichtet worden sind (SGD Sud,
20009).
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Klima/ Luft

Die unversiegelten Offenlandflachen im stidlichen Plangebiet fungieren als Kaltluftprodukti-
onsfunktionsflachen. Aufgrund der ebenen Lage sind jedoch keine relevanten linienhaften
Kaltluftabfliisse zu erwarten. Von den Gehélzbestdnden geht aufgrund ihrer Kleinflachigkeit
nur eine geringe lufthygienisch wirksame Frischluftentstehung aus. Untersuchungen zur
Umweltvertraglichkeitsstudie der geplanten Erweiterung des Steinbruchs der Heidelberg-
Cement haben aulzerdem ergeben, dass die Kuppenlagen der Laubenheimer Hohe vorran-
gig von regionalen Strdomungen Uberpragt sind, so dass sich hier keine Kaltluft in nennens-
werten Umfang bildet (Regioplan Ingenieure, 2002). Unter Beriicksichtigung des im landli-
chen Raum reichlich vorhandenen Angebotes an Kaltluftentstehungsflachen hat das Plan-
gebiet daher nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die Kaltluft- und Frischluftproduktion.

Landschaft

Das Erscheinungsbild des Plangebietes selbst weist durch die landwirtschaftliche Nutzung,
den Gebaudebestand und die versiegelten Verkehrs- und Hofflachen eine starke anthropo-
gene Uberpragung auf. Die altliche und zum Teil sanierungsbediirftige Bausubstanz sowie
die Vielzahl an Lager- und Abstellflachen bewirken ein teilweise ungeordnetes stadtebauli-
ches Erscheinungsbild und wirken sich stérend aus. Die Freiflachen besitzen nur im nordli-
chen Teil des Gelandes eine Gliederung durch gréfl3ere Einzelbdume. Rand- und Restfla-
chen sind haufig ruderalsiert und bewirken dadurch einen teilweise ungeordneten Eindruck.
Nahezu das gesamte Gelande wird von einem dichten und hohen Gehdlzgiirtel umgeben,
so dass das Gelande von den angrenzenden Flachen aus kaum einsehbar ist.

Der Zufahrtsbereich im Plangebiet ist im Wesentlichen durch die Verkehrsflachen der K 13
und des Wirtschaftsweges gekennzeichnet. Landschaftshildpragende und die Verkehrswege
begleitende Gehoélzstrukturen befinden sich nur entlang der Kreisstral3e K 13. Beidseitig des
Wirtschaftsweges sowie westlich, dstlich und siidlich an das Plangebiet angrenzend liegen
Landwirtschaftflachen. Wahrend im Osten und Sidosten vor allem Rebflachen das Land-
schaftshild dominieren, schlief3t sich westlich des Plangebietes eine Ackerlandschaft und
Koppeln an. Dieser Freiraum ,Laubenheimer Héhe" stellt sich als eine weitgehend ebene
und homogene Hochflache dar, die in ihrer Eigenart dem Rheinhessischen Tafel- und Hi-
gelland entspricht, das vorwiegend landwirtschaftlich als Acker- und Rebflachen genutzt wird
und sich durch eine Armut an landschaftsbildpragenden Gehélzen auszeichnet (siehe Karte
2). Die geringen Reliefunterschiede und der ausgeraumte Charakter durch den Mangel an
gliedernden Gehdlzstrukturen erzeugen eine Transparenz, die weitrdumige Sichtbeziehun-
gen erméglicht.

Das Plangebiet mit dem Aussiedlerhof befindet sich am Rande der Hochflache ,Laubenhei-
mer Hohe" und weist Héhen zwischen 180 m und 190 m {. NN auf. Die 6stlich an das Hof-
gelande angrenzenden Flachen vermitteln zum Laubenheimer Hang, der sich hinsichtlich
seines bewegten Reliefs und der Nutzungsstrukturen vom Charakter der Laubenheimer
Hohe unterscheidet. Der Laubenheimer Hang besitzt durch die Heckenziige und Ge-
hoélzstrukturen entlang der Hangkante und Wege eine héhere Strukturvielfalt (siehe Karte 2).
Das auf 170 m bis 130 m . NN abfallende Gelande erlaubt hier weite Sichtbeziehungen
Uber das Rheintal und die Rheinebene.

Vorbelastungen

Zu den optischen Vorbelastungen des Landschaftsausschnittes ,Laubenheimer H6he" zahlt
der Sendeturm westlich des Aussiedlerhofes.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Kultur- und Bodendenkmale sind im Plangebiet gemaf den vorliegenden Unterlagen nicht
bekannt.

An Sachgitern befindet sich im Norden des Plangebietes die Produktfernleitung Firfeld —
Pfungstadt der Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH, in der Kraftstoffe der héchsten Ge-
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fahrenklasse transportiert werden (siehe Karte 1; Fbg, 2010). Darliber hinaus existieren im
Bereich des Gutshofgelandes weitere Leitungs- und Kabelbestande. Im Sitiden des Plange-
bietes befinden sich zwei Grundwassermessstellen.

Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts werden neben der Beschreibung und Bewertung der ein-
zelnen Schutzgiter im Folgenden auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
abgehandelt.

Die im Plangebiet sowie dessen Umfeld vorhandenen Léssbdden eignen sich fir eine land-
wirtschaftliche Nutzung. Die den Aussiedlerhof umgebenden Flachen werden daher intensiv
als Rebkulturflachen, Acker, Weide und Futtergrinland genutzt. Diese Biotope besitzen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen eine geringere Bedeutung. Das Gelande des Aussied-
lerhofes im Zentrum des Plangebietes selbst weist mit den Geb&uden und versiegelten Hof-
flachen eine anthropogene Préagung auf. Entsprechend dieser vorhandenen Biotop- und
Nutzungsstrukturen befinden sich unter den im Plangebiet erfassten Brutvogeln vor allem
Gebaudebruter. Es wurden die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschiitzten
und auf der bundesweiten Vorwarnliste gefihrte Arten Rauchschwalbe und Haussperling
nachgewiesen.

Die entstehende Kaltluft auf den Freiflichen hat nur untergeordnete Bedeutung fir die im
Osten liegenden Siedlungsflachen, da relevante Kaltluftabflisse aufgrund des tberwiegend
ebenen Reliefs im Plangebiet nicht zu erwarten sind. Das Plangebiet liegt im Randbereich
der Hochflache ,Laubenheimer Hohe". Die weitgehend ebene Lage dieser Hochflache, die
ausgeraumten Landwirtschaftsflachen sowie das abfallende Relief am Laubenheimer Hang
erlauben weite Sichtbeziehungen in das Umfeld und in die Rheinebene. Die zahlreich vor-
handenen Wirtschafts- und Wanderwege und die Nahe zu den Stadteilen Laubenheim und
Hechtsheim sind Grunde dafir, dass der Freiraum ,Laubenheimer Héhe" als stadtnaher Er-
holungsraum frequentiert wird.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt, auch Biodiversitat genannt, umfasst neben der Vielfalt der Arten
auch die genetische und 6kosystemare Vielfalt. Mit dem Schutz und der Erhaltung der
Biodiversitat wird gleichzeitig das Uberlebensprinzip der Natur gesichert. Durch eine groRle
Vielfalt der Arten und Lebensgemeinschaften ist es der Natur méglich, sich an wandelnde
Umweltbedingungen anzupassen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes vollzieht sich Giberwiegend auf Flachen, die einen
hohen Versiegelungsgrad aufweisen, sowie auf landwirtschaftlich genutzten Flachen, die in
Bezug auf die genetische und 6kosystemare Vielfalt von untergeordneter Bedeutung sind,
was sich in einem vergleichsweise geringen Artenspektrum widerspiegelt. Von héherer Be-
deutung ist der strukturierte Gehdélzgirtel um das Gelande des Aussiedlerhofes. Besonders
und streng geschutzte Pflanzenarten gemafR § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG konnten im
Plangebiet nicht erfasst werden. Auch wurden im Plangebiet keine gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG streng geschitzten Brutvogel nachgewiesen. Nachweise von gemal § 7 Abs. 2
Nr. 13 BNatSchG besonders geschutzten und auf der Vorwarnliste gefiihrten Brutvogelarten
im Plangebiet liegen nur fir die Gebaudebriter Rauchschwalbe und Haussperling vor.

In Bezug auf die genetische und 6kosystemare Vielfalt ist fiir das Plangebiet, bedingt durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung insgesamt eine untergeordnete Bedeutung abzulei-
ten.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-

ben gemaR Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung.
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Menschen

Bau- und Griinflachen

Die Realisierung des Bebauungsplanes fuhrt zu einer Umstrukturierung und gestalterischen
Aufwertung des bestehenden Aussiedlerhofgel&ndes bei Beibehaltung der wesentlichen
bisherigen Nutzung eines Reiterhofes mit Ausiibung des Pferdesportes. Durch den stan-
dardgerechten Ausbau und die Erweiterung der Reit-und Stallanlage sowie mit der geplan-
ten Ausflugsgastronomie ist fur die Besucher langfristig eine Steigerung der Aufenthaltsqua-
litat zu erwarten. Dazu tragen auch der Erhalt des Geholzgurtels und Einzelbdume und die
vorgesehene Eingrinung der Erweiterungsflachen sowie die Grinflache bei.

ErschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch den Ausbau des als Zufahrt zum Plangebiet
vorgesehenen Wirtschaftsweges sichergestellt. Durch den Erhalt der im Plangebiet vorhan-
denen Wirtschaftswege bleiben die Durchgdngigkeit und die Erschliel3ungsfunktion des
Plangebietes fur die im Umfeld liegenden Rebkultur- und Landwirtschaftsflachen erhalten.
Mit dem regelgerechten Ausbau der Zufahrt, der Begegnungsverkehr ermdglicht, und durch
die Unterbringung der fur die beabsichtigten Nutzungen erforderlichen Stellplatze auf dem
Gutshofgelande kdnnen Nutzungskonflikte vermieden werden.

Schallimmissionen

Fur den Bebauungsplan ,,Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)“ wurde ein schalltechnisches
Gutachten im Hinblick auf die Gesamt-Schalleinwirkungen der Gastronomie einschlieflich
der bewirtschafteten Freiflachen und des Parkplatzes an den ndchstgelegenen Wohnge-
bauden erstellt (M6bus, 2010). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
kinftigen Gesamt-Schalleinwirkungen des Gastronomiebetriebs an allen bestehenden
Wohngeb&uden in der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts
unterschritten und damit eingehalten werden. Auch die durch den betriebsbedingten Fahr-
zeugverkehr auf der Zuwegung zur Kreisstral3e 13 entstehenden Schalleinwirkungen unter-
schreiten die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung erheblich und hal-
ten damit auch diese Anforderung der TA L&rm ein.

Naherholung

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer Hohe" werden haupt-
sachlich die vom bestehenden Aussiedlerhof genutzten Flachen beansprucht. Durch die im
Vergleich geringfligige Erweiterung der Gutshofflachen im Siiden werden Pferdekoppeln,
Weiden und als Lagerplatz genutztes Griinland beansprucht. Diese Flachen haben aufgrund
ihrer Kleinflachigkeit und aktuellen Nutzung nur eine geringe Bedeutung hinsichtlich ihrer
Erholungsfunktion. Ein wesentlicher Freiraumverlust ist daher mit dem Vorhaben nicht ver-
bunden.

Im an Verweilmdglichkeiten armen Naherholungsraum ,Laubenheimer Héhe" tragt die Rea-
lisierung einer Ausflugsgastronomie durch die Einkehr- und Rastmdglichkeit im Sinne eines
Erholungszielpunktes zur Aufwertung dieses Naherholungsraumes bei. Eine erhebliche Be-
eintrdchtigung des Gastepotenzials in den Ortskernen ist nicht zu befiirchten. Fir den Deut-
schen Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA), Bezirksverband Hotel- und Gaststatten-
gewerbe Rheinhessen-Pfalz, Kreisstelle Mainz ist gemafl dem Schreiben vom 16.10.2009
eine Beeintrdchtigung der Mitgliedsbetriebe nicht erkennbar.

Hinsichtlich der landschaftsgebundenen Erholungsnutzung des Raumes kann festgestellt
werden, dass am o6stlich des Gutshofes verlaufenden Erich-Koch-H6henweg durch das Vor-
haben Beurteilungspegel von 50 dB(A) einwirken werden (Mébus, 2010, siehe Anlage 3 des
Gutachtens). Dies entspricht einem Immissionsrichtwert der TA Larm fur reine Wohngebiete
am Tag.
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Die vorhandenen Wegebeziehungen innerhalb des Plangebietes bleiben erhalten und kén-
nen von Erholungssuchenden weiterhin uneingeschrénkt genutzt werden. Auch ist mit dem
Vorhaben keine Beeintréachtigung der fir die Naherholung maf3geblichen Wegeverbindun-
gen auf der ,Laubenheimer Hohe" und am ,Laubenheimer Hang", insbesondere des Boden-
heimer Weg und des Erich-Koch-H6henweges, verbunden, da der motorisierte Erschlie-
Rungsverkehr fur den Gutshof ausschlie3lich Gber den von der K 13 abzweigenden Wirt-
schaftsweg verlauft und dieser die genannten Wanderwege nicht tangiert.

Um die landschaftsgerechten Einbindung des Sondergebietes weiterhin zu gewéhrleisten,
setzt der Bebauungsplan den vorhandenen Gehdolzgirtel als Flache fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest. Fir die Sondergebietsflachen im
Suden schafft der Bebauungsplan ,L68" mit der Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine landschaftsgerechte Eingriinung im Ubergang zum offenen Landschafts-
raum.

Darlber hinaus sind die vorgesehenen linearen Gehdlzpflanzungen entlang bestehender
Wegebeziehungen geeignet, den an Raumkanten armen und ausgeraumten Erholungsfrei-
raum aufzuwerten. Diese AufwertungsmalRnahmen stehen nicht im Widerspruch zum Ge-
staltungskonzept des Masterplanes Regionalpark Rheinhessen (siehe Kapitel 2.4), sondern
greifen wesentliche Gestaltungselemente des Konzeptes auf.

Zusammenfassend sind mit den vorgesehenen Maflinahmen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches ein Attraktivitatsverlust des Freiraumes sowie erhebliche Beeintrachti-
gungen der Erholungsfunktion durch das Vorhaben nicht abzuleiten.

Tiere und Pflanzen
Tiere
Avifauna

Um Beeintrachtigungen von gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders und
streng geschutzten Vogelarten durch die Bauphase zu vermeiden, sind folgende Maf3nah-
men zu realisieren:

o Durchfiihrung der Rodungsarbeiten aufRerhalb der Vegetationsperiode, d.h. ausschliel3-
lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar

e Berdumung bzw. Freimachung des Baufeldes im Winterhalbjahr vor Baubeginn durch
Abtrag von Oberboden in den von Baumafnahmen betroffenen Bereichen
oder alternativ
Sofern BaumaRnahmen innerhalb der Brutzeit der Vdgel, d.h. von Anfang Mérz bis Ende
September, vorgesehen sind, ist vor Beginn der Baumal3nahmen sicherzustellen, dass
keine Vogel im Baufeld bruten.

o Entfernung vorhandener Nisthilfen in den geplanten Eingriffsbereichen vor Beginn der
Brutzeit

Von der Realisierung des Bebauungsplanes ,L 68" sind keine Brutvorkommen von gemar
§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzten Vogelarten betroffen.

Der fur die Avifauna wertgebende Gehdlzgirtel wird bis auf kleine Teilbereiche erhalten.
Einzelne groRere Baume werden ebenfalls in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert. In
Verbindung mit der Baufeldberdumung aulRerhalb der Vegetationsperiode kann dadurch fur
gehdlzgebundene Arten der Avifauna eine Beanspruchung von Brutplatzen ausgeschlossen
werden. Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes ist zudem vorgesehen, weitere
dichte Geholzlebensraume im Siiden des Plangebietes durch Pflanzung standortgerechter
Gehdlze zu entwickeln. Weitere Ausweichlebensrdume sind mit den Hecken und
Gehdlzstreifen im Osten am Laubenheimer Hang im naheren Umfeld vorhanden, so dass
angenommen werden kann, dass betroffene Arten diese Ausweichhabitate aufsuchen. Er-
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hebliche Beeintrachtigungen sind daher fir die gehélzgebundene Avifauna nicht zu erwar-
ten.

Fur die gemar 8§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzten sowie auf der bundes-
weiten Vorwarnliste gefuhrten und in Gebaude brutenden Arten Rauchschwalbe und Haus-
sperling sind mit der Realisierung des Bebauungsplanes ,L68" durch den Abriss der Gebau-
de ein Verlust von Niststatten verbunden. Um eine Zerstérung aktuell genutzter Niststétten
und damit auch einen Individuenverlust zu vermeiden, ist der Abriss der Gebaude aufRerhalb
der Nestbau-, Lege-, Bebritungs- und Aufzuchtszeit und zwar zwischen Oktober und Ende
Februar vorzusehen. Da vom Haussperling auch Winter- und Frihjahrbruten bekannt sind,
ist vor Abriss der Geb&aude sicherzustellen, dass keine Nester besetzt sind.

Durch die isolierte Lage des Aussiedlerhofes ist davon auszugehen, dass die im Plangebiet
britenden Rauchschwalben eine lokale Population bilden. Rauchschwalben sind reviertreue
Brutvdgel und nutzen Altnester aus den Vorjahren wieder. Sie sind aber hinsichtlich ihrer
Okologischen Anspriiche an den Lebensraum nicht hoch spezialisiert und flexibel genug,
Verluste von Nestern, durch Neuanlagen, an anderer Stelle auszugleichen, soweit die not-
wendigen Habitatrequisiten und Rahmenbedingungen, u.a. frei zugangliche und anfliegbare
Gebéaude sowie Viehbestand, vorliegen. Wissenschaftliche Untersuchungen zeigen zudem,
dass ca. 10% der Individuen einer lokalen Population sich neue Brutplatze im Umkreis von
5 km erschliel3en kénnen.

Um erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Rauchschwalbenpopulation zu vermeiden, ist
ein gleichbleibendes Brutplatzangebot in rAumlicher Nahe sicherzustellen. Da sich das neue
Stallgeb&aude hinsichtlich Konstruktion, Mikroklima und Nahrungsangebot als Brutplatz fur
Rauchschwalben eignet, muss dieses bis zum Beginn des Brutzeitraumes errichtet werden,
der sich an den Abriss der vorhandenen Gebaude anschlief3t. Damit kann gewahrleistet
werden, dass mit Beginn der Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten ausreichend Nistméglich-
keiten zur Verfigung stehen. Zusétzlich sind vor Brutbeginn 30 Kunstnester unter der Decke
des Stallgeb&udes anzubringen. Mit dem Anbringen von Nageln oder einer ca. 1 cm dicken
Holzleiste ca. 15 cm unterhalb der Decke kdnnen zusétzliche Brutanreize bzw. -
mdglichkeiten geschaffen werden, da glatte Wande nur ungentigend fir den Bau und die
Haftung der Nester geeignet sind.

Der Hausperling als Hohlen- und Nischenbrtter nutzt als Brutpléatze in Gebauden Hohlen,
Spalten und tiefe Nischen. Der Haussperling ist nicht auf die wiederholte bzw. konstante
Nutzung bestehender Brutplatze angewiesen, sondern zeichnet sich durch eine flexible
Brutplatzwahl und hohe Anpassungsfahigkeit aus. Hausperlinge nehmen auch Nistk&sten
sowie Hohlen in Gehdlzen als Niststatten an. Im Umfeld sind mit dem Gehdélzgirtel des Aus-
siedlerhofes, den Gehdlzstrukturen am Laubenheimer Hang sowie in den Siedlungsstruktu-
ren von Laubenheim und den Einzelgebduden geeignete Brutplatze fur die vom Eingriff be-
troffenen Brutpaare vorhanden, so dass ein Ausweichen in benachbarte unbeeintrachtigte
Raume mdaglich und anzunehmen ist. Grundséatzlich stehen durch die zeitnahe Errichtung
des neuen Reithallen- und Stallkomplexes mit Beginn des Brutzeitraumes wieder geeignete
Nistmoglichkeiten fur den Haussperling in und an den Geb&uden zur Verfligung. Zuséatzlich
sind, da Haussperlinge gern in Familienverb&nden bzw. Kolonien briiten, 3 Kolonienester an
der Fassade der Gebaude anzubringen.

Mit den genannten Mal3nahmen kann sichergestellt werden, dass fiir die besonders ge-
schitzten Arten Rauchschwalbe und Haussperling ein ausreichendes Brutplatzangebot zur
Verfigung steht und insgesamt die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.

Beide Arten sind zudem ausgesprochene Kulturfolger und briten in Dorfern bzw. im Fall des
Haussperlings auch im stédtischen Raum. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Stérungen,
die wahrend der Bauphase auftreten kénnen, wie Larm und Bewegungsunruhe, sind auf-
grund des temporaren Zeitraums der Stérung und da die Arten durch ihren Aufenthalt in
Siedlungsbereichen bereits entsprechenden Stérreizen ausgesetzt sind und hinsichtlich des
Larms als nicht besonders stérempfindlich eingeschéatzt werden, nicht zu erwarten.
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Im Ergebnis sind mit den Maflinahmen:

- Durchfiihrung der Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vegetati-
onsperiode

- Abriss der Gebaude mit bekannten Niststatten auRerhalb der Nestbau-, Lege-, Bebri-
tungs- und Aufzuchtszeit zwischen Oktober und Februar

- Bauzeiten- bzw. Bauablaufregelung zur Errichtung des Stallgebaudes bis zu dem auf
die Abrissarbeiten folgenden Brutzeitraum

- Schaffung zusatzlicher Nistmdglichkeiten mit Kunstnestern fir die Arten Rauch-
schwalbe und Haussperling

erhebliche Beeintrachtigungen der Avifauna nicht zu prognostizieren. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande sind nicht zu erwarten.

Saugetiere

Mit der Realisierung des Vorhabens ist eine Inanspruchnahme der sporadischen Tagesquar-
tiere von Flederméausen verbunden. Eine Nutzung der Gebé&ude als Wochenstube wurde ak-
tuell nicht festgestellt und ist aufgrund des Fundes der nur geringen Mengen an Kot wenig
wahrscheinlich. Da der Abriss der Gebaude zwischen Oktober und Ende Februar vorgese-
hen ist und die Gebaude sich als Winterquartiere nicht eignen, kann eine Inanspruchnahme
von aktuell genutzten Quartieren und ein Individuenverlust vermieden werden. Flederméuse
besitzen einen grofRen Aktionsraum und kdnnen aufgrund ihrer Mobilitat und Anpassungsfa-
higkeit Quartierverluste durch Ausweichen kompensieren. Nach Beendigung der Baummaf3-
nahmen stehen mit den neuen Gebauden grundsatzlich potenziell Quartiere (Tagesverste-
cke) zur Verfugung. Ein Angebotsmangel und eine Einschrankung im Hinblick auf die Ver-
flgbarkeit geeigneter Quartiere bestehen daher nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen von
Fledermausen sowie ein negativer Einfluss auf die Fledermauspopulation sind nicht zu er-
warten.

Pflanzen

Im Plangebiet kommt es im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes ,Gutshof Lauben-
heimer Hohe (L 68)" zum Verlust der in Tabelle 4 dargestellten Biotoptypen. Zu beachten ist,
dass in Tabelle 4 nur solche Biotoptypen aufgenommen wurden, die tatséchlich durch bauli-
che Eingriffe in den Sondergebieten und durch die Offentliche StraBenverkehrsflache im
Norden des Geltungsbereiches beansprucht werden.

Tabelle 4: Inanspruchnahme von Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes durch die Sondergebiete und Offentlichen StraRenverkehrsflachen

Inanspruchnahme
Kategorie Biotoptypen Bewertung von Biotoptypen
[m2 bzw. Stiick]
BB2 Zierstraucher gering (4) 250
BD3 Gehdlzstreifen mittel-hoch (2-3) 1.150
BF3 Einzelbaum, > 80 cm StU hoch (2) 8
< - .
e e saon b | el @) 7
EBO stk Fettweide intensiv genutzt gering (4) 4.300
HC3 StraBenrand gering (4) 800
HH1 StralRenbdschung mit Gehdlzen mittel (3) 580
HLA4 Re_bkulturen in ebener bis schwach ge- gering (4) 20
neigter Lage
HJO Garten mittel (3) 1.630
HM4 Trittrasen gering (4) 2.420
HN1 Gebaude sehr gering (5) 2.270
HT1 Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad sehr gering (5) 1.270




4.2.3

4.3

-25 -

Inanspruchnahme
Kategorie Biotoptypen Bewertung von Biotoptypen
[m2 bzw. Stiick]
HT2 gr%fglatz mit geringem Versiegelungs- sehr gering (5) 635
HT6 Reitplatz sehr gering (5) 3.100
LBO, tg Hochstaudenflur, flachenhaft, mit Gehol- mittel (3) 740
zaufwuchs
LB2 frische Hochstaudenflur, flachenhaft mittel (3) 600
VB1 Wirtschaftsweg, versiegelt sehr gering (5) 1.760
VB4 Wirtschaftsweg, Grasweg, unversiegelt gering (4) 50
VB5 Erdweg gering (4) 470
WAS5 Heu- und Strohlager sehr gering (5) 250
WAG6 Mithaufen sehr gering (5) 180
WB2 Freilaufgehege Hihner sehr gering (5) 90
WB7 Ablagerung, Abfalle sehr gering (5) 120
WB 10 Container sehr gering (5) 15
Inanspruchnahme von Biotoptypen im Eingriffsbereich 22.720

Im Ergebnis fuhrt die Realisierung des Bebauungsplanes ,L 68“ zu einem Verlust von:

e 8 Stlick hochwertigen Einzelbdumen
e 1.150m2  mittel bis hochwertigen Biotoptypen (Gehdlzstreifen)
e 3.550m2  mittelwertigen Biotoptypen (StralRenbdschung mit Gehélzen, Hochstauden-

fluren, Garten) und 7 Stiick mittelwertigen Einzelbdumen
e 18.020 m?2 geringwertigen und sehr geringwertigen Biotoptypen

Durch das Vorhaben werden tberwiegend gering und sehr geringwertige Biotoptypen bean-
sprucht. Die wertvolleren Gehdlzstrukturen um das Aussiedlerhofgelande kénnen im Westli-
chen durch die Festsetzung als Erhaltsflachen erhalten werden. Im Bereich der Anpflanzfla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans kénnen auf insgesamt ca.
1.080 m? grundsatzlich Pflanzenlebensrdume aufgewertet werden oder neu entstehen. Zu-
dem werden mit der Begriinung der nicht tberbauten Grundstiuicksflachen neue Lebensrau-
me geschaffen. Die Beeintrachtigungen des Bebauungsplanes fir das Schutzgut Pflanzen
durch die Beanspruchung mittelwertiger, mittel- bis hoch- und hochwertiger Biotopstrukturen
kdnnen im Zuge der Realisierung der geplanten Bepflanzungs- und Extensivierungsmal-
nahmen innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (siehe Ka-
pitel 6.2) kompensiert werden.

Geschutzte Flachen und Objekte
Im Plangebiet wurden keine gemaf § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope erfasst.

Die Realisierung des Bebauungsplanes fuhrt zu einem Verlust von insgesamt 8 geman

§ 1 (2) der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz
geschitzten Baumen. Der Verlust kann durch die geplanten Neuanpflanzungen von B&u-
men innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches kompensiert werden (siehe Kapitel

6.2).

Boden

Die Realisierung des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)" flhrt zu einer
Inanspruchnahme von Boéden durch Neuversiegelung auf einer Flache von insgesamt

ca. 8.870 m2. Auf den neu versiegelten Flachen kommt es zu einem Verlust der Bodenfunk-
tionen. Betroffen sind tiberwiegend anthropogen veranderte und landwirtschaftlich genutzte
Boden.
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Eine Verbesserung der Situation fir das Schutzgut Boden ist im Bereich der insgesamt ca.
1.080 m2 grof3en Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen und der ca. 0,26 ha groRen Grinlandflache zu dokumentieren. Die Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung fuhrt in diesen Bereichen zu einer Regeneration des Bodens.

Die vorhandene Altablagerungsstelle ,Mainz Hohenweg" wird als nicht altlastenverdéchtig
eingestuft (SGD Siid, 2010a). Im Falle einer Beanspruchung durch Uberbauung mit Ver-
kehrsflachen bzw. als Pflanzstandort von Einzelbaumen wird eine ergénzende Erkundung
der Altablagerung, z.B. durch Schurf, vor Bau- bzw. Pflanzbeginn empfohlen.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt auRerhalb
von Trinkwasserschutzgebieten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Neuversiegelung von ca. 8.870 m2pla-
nungsrechtlich ermdglicht. Dadurch kommt es zu einer Verscharfung des Oberflachenwas-
serabflusses.

Gemal § 55 WHG ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder tiber eine Kanalisa-
tion ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser einzuleiten soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Hinsichtlich der Regenwasserbewirtschaftung wurde vom Bro icon Ingenieurbtiro Webler
ein Fachgutachten erstellt, dass der Anlage 2 zu entnehmen ist. Durch die mittlere bis
schlechte Versickerungsleistung der tieferen Bodenschichten im Plangebiet ergeben sich
lange Entleerungszeiten und somit lange Einstauzeiten, die weit Uber den Empfehlungen der
ATV A 138 hinausgehen. Eine reine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist daher
nicht moglich. Gemal dem Gutachten ist eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches durch die Herstellung eines in sich ge-
schlossenen Regenwassersystems mittels Mulden-Rigolen und Versickerungsbecken még-
lich. Darliber hinaus werden die Dachflachen an Zisternen angeschlossen. Das dort ge-
sammelte Regenwasser wird als Brauchwasser fir die Reitanlagen genutzt. Eine Einleitung
in das Regenwassersystem der Stadt Mainz ist nicht erforderlich. Hinsichtlich der detaillier-
ten Beschreibung des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes wird auf das Fachgutachten
in Anlage 2 verwiesen.

Aufgrund der mdglichen Rickhaltung bzw. Versickerung von anfallendem Niederschlags-
wassers sind durch das Vorhaben keine nachhaltigen Auswirkungen auf den Grundwasser-
haushalt abzuleiten. Fir das Schutzgut Wasser verbleiben unter Zugrundelegung der Re-
genwasserbewirtschaftung keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Realisierung des
Bebauungsplanes ,L 68"

Klima/ Luft
Klima

Im Sudlichen Plangebiet bedingt die Neuversiegelung von Flachen einen Verlust von Kalt-
luftproduktionsflachen mit untergeordneter Bedeutung. Der Verlust ist im Vergleich zum An-
gebot an umliegenden Freiflachen mit Kaltluftproduktion jedoch kleinflachig, so dass ledig-
lich geringfugige und raumlich begrenzte Auswirkungen auf das lokale Kleinklima zu erwar-
ten sind.

Der im Plangebiet vorhandene Gehdlzgurtel wird planungsrechtlich als Erhalt gesichert und
tragt ebenso wie die nachfolgend genannten MaBhahmen zur Schaffung kleinklimatischer
Gunstraume bei.

e Erhalt bzw. Schaffung kleinklimatischer Gunstraume durch:
- Erhalt der nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes in Mainz ge-
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schitzten Einzelbdaume im Plangebiet

- Bepflanzung/Begrinung der ca. 1.080 m2 grof3en Flachen fir Ma3nahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Siiden des Son-
dergebietes

- Begriinung der nicht Uberbauten Grundstuicksflachen gemafR den Vorgaben der ,Sat-
zung Uber Grunflachen innerhalb der Stadt Mainz*

- Pflanzung eines Laubbaumes je 4 ebenerdige Stellplatze geman der Griinsatzung der
der Stadt Mainz

Erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Klimasituation sind damit durch das Vorhaben
nicht abzuleiten.

Lufthygiene

Aufgrund der geringen Vorbelastung und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ist mit
Realisierung des Vorhabens insgesamt keine Uberschreitung von lufthygienischen Grenz-
und Orientierungswerten zu erwarten.

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich Flachen, die im Fla-
chennutzungsplan als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt sind. Aufgrund dieser Nut-
zungen ist damit zu rechnen, dass gelegentlich Beeintrachtigungen in Form von Geriichen
beim Ausbringen von Gille entstehen, die aber in Abh&ngigkeit vorherrschender Windrich-
tungen nur kurzzeitig auftreten. Die ordnungsgemal3e Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen mit den begleitenden Emissionen (Staub, Larm, Geruch) ist
fur den Aul3enbereich Ublich und insofern unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme hinzunehmen. Aufgrund des temporaren Charakters der Geruchsimmissionen und
da innerhalb des Geltungsbereiches ebenfalls landwirtschaftliche Nutzungen (Pferdehal-
tung) vorhanden sind, von denen Geruchsbelastungen ausgehen kdénnen, sind keine erheb-
lichen Beeintréachtigungen und Nutzungskonflikte zu erwarten.

Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft als nicht erheb-
lich eingestuft werden.

Landschaft

Mit Realisierung des Bebauungsplanes werden tberwiegend die vorhandenen Flachen des
Aussiedlerhofes beansprucht. Das Vorhaben fihrt zu einer Umstrukturierung und gestalteri-
schen Aufwertung des bestehenden Aussiedlerhofgeléndes. Der Erhalt vorhandener Einzel-
baume und Gehélzstrukturen tragen in Verbindung mit den geplanten Pflanzungen von
Baumen und Strauchern zur gestalterischen Gliederung und Begriinung des Gutshofgelan-
des bei. Die vorhandene ca. 7,0 m hohe Reithalle sowie das bestehende ca. 5,5 m hohe
Wohnhaus sind derzeit durch den das Gelande umgebenden dichten Gehélzgirtel von den
angrenzenden Flachen kaum einsehbar.

Fur das Vorhaben wurde eine Sichtbarkeitsanalyse erstellt, die der Anlage 3 zu entnehmen
ist. Wie die Sichtbarkeitsanalyse zeigt, werden die baulichen Anlagen durch den als Erhalt
festgesetzten Gehdlzgiirtel und die festgesetzten Anpflanzpflanzflachen auch zukinftig
kaum sichtbar sein. Durch die Verwendung von gedeckten, an den Landschaftsraum ange-
passten Dach- und Fassadenfarben kdnnen Beeintrachtigungen vermieden werden.

Durch die im Vergleich geringfiigigeren Erweiterungsflachen im Stiden werden Pferdekop-
peln, Weiden und als Lagerplatz genutztes Griinland beansprucht. Diese Freiflaichen haben
aufgrund ihrer Kleinflachigkeit, aktuellen Nutzung und begrenzten Zuganglichkeit nur eine
geringe Bedeutung hinsichtlich des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen Er-
holung. Der weitestgehende Erhalt vorhandener Gehdélzstrukturen sowie die vorgesehene
Eingriinung mit dichten Neupflanzungen stellen eine landschaftsgerechte Einbindung und
optische Abschirmung der Sonderbauflachen sicher.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie ein wesentlicher Freiraumver-
lust und eine Zersiedlung der Landschaft sind daher mit dem Vorhaben nicht verbunden.
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Auch ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches
Rheingebiet”, das u.a. ,(...) die Erhaltung der Eigenart und Schénheit der den Rhein (...)
begrenzenden, teils sanft ansteigenden, teils herausragenden und die Landschaft beherr-
schenden Hangen und Hohen und die Sicherung des Erholungswertes der Landschatft (...)
zum Schutzzweck hat, nicht zu erkennen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet existieren keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind gemaf den vorliegenden
Unterlagen nicht bekannt. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis zur Anzeigepflicht ar-
chéologischer Funde gemal dem Denkmalschutzgesetz aufgenommen.

Die in Karte 1 dargestellte unterirdische Versorgungsleitung der Fernleitungs-Betriebsgesell-
schaft mbH wird gesichert. Aufgrund der Lage innerhalb einer festgesetzten offentlichen
Stral3enverkehrsflache bleibt der ungehinderte Zugang gewahrleistet. Die Hinweise fur Ar-
beiten im Bereich der Produktfernleitung sowie notwendige Pflanzabstande werden im Rah-
men der Ausfihrungsplanung beachtet.

Wechselwirkungen

Die Realisierung des Bebauungsplanes erfolgt iberwiegend auf Flachen, die zu einem vor-
handenen Aussiedlerhof gehoren. Das Vorhaben fiihrt zu einer Neuversiegelung von ca.
8.870 m2. Damit verbunden ist eine Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses. Das
Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung belegt, dass das anfallende Niederschlagwas-
ser innerhalb des Geltungsbereiches versickert werden kann. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen der lokalen Klimasituation sind durch die vergleichsweise geringe Neuversiegelung und
den Erhalt der vorhandenen Gehélzstrukturen sowie durch die geplanten Pflanzungen im
Plangebiet nicht abzuleiten.

Die beanspruchten Flachen sind entsprechend ihrer Vornutzung tiberwiegend anthropogen
beeinflusst und werden landwirtschaftlich genutzt. Als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie beziiglich der biologischen Vielfalt besitzen diese Flachen daher nur eine untergeord-
nete Bedeutung. Der Geholzgiirtel als Biotopstruktur mit einer héheren Bedeutung fir Tiere
und Pflanzen, wird weitestgehend erhalten, so dass fiir die gehdlzgebundene Avifauna keine
erheblichen Auswirkungen mit dem Vorhaben verbunden sind. Fir die im Plangebiet vor-
kommenden Gebaudebriiter Rauchschwalbe und Haussperling kdnnen durch die Beibehal-
tung der Nutzung eines Reitstalles, mit der vorgesehenen Bauzeitenregelung und bei Um-
setzung der Malinahmen zu den Nisthilfen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden wer-
den.

Hinsichtlich der geplanten Nutzungen kommt das schalltechnische Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass fir die Wohnnutzung im Umfeld keine erheblichen Auswirkungen entstehen.
Da die maRRgeblichen Wegebeziehungen erhalten bleiben und die Flachen durch den vor-
handenen Geholzgirtel kaum einsehbar sind, hat das Vorhaben keine massiven Auswirkun-
gen auf die landschaftsgebundene Erholung. Mit dem Erhalt des Gehdlzgurtels, den festge-
setzten maximalen Oberkanten der baulichen Anlagen und den vorgesehen Neupflanzun-
gen, die die landschaftsgerechte Einbindung des Standortes sicherstellen, sind auch keine
erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Landschaftshild zu dokumentieren.

Biologische Vielfalt

Erhebliche Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Sinne von Arten- und Okosystem-
vielfalt sind durch die Realisierung des Bebauungsplans ,L68" nicht abzuleiten. Der Grof3teil
des Plangebietes weist durch die bestehende anthropogene Uberpragung und landwirt-
schaftliche Nutzung hinsichtlich der biologischen Vielfalt bereits nur eine geringe Bedeutung
auf. Der das Gelande umgebende Gehdlzgurtel mit hoherer Bedeutung fir die biologische
Vielfalt bleibt weitestgehend erhalten.

Im Rahmen der faunistischen Begehung konnten keine gemaf3 § 7 Abs.2 Nr. 14 BNatSchG
streng geschuitzten Brutvogelarten nachgewiesen werden. Als gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13
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BNatSchG besonders geschitzte und auf der bundesweiten Vorwarnliste gefiihrten Vogelar-
ten konnten im Plangebiet nur die Rauchschwalbe und der Haussperling erfasst werden. Mit
Umsetzung der Bauzeitenregelung sowie der Maf3nahmen zu den Nisthilfen sind fur diese
als Kulturfolger anzusprechenden und siedlungsbezogenen Vogelarten keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

Gemal § 30 BNatSchG geschitzte Biotope befinden sich nicht im Plangebiet. Besonders
und streng geschiitzte Pflanzenarten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG wurden
ebenfalls nicht festgestellt. Der Erhalt der genetischen Vielfalt im Plangebiet wird durch die
Verwendung einheimischer, landschafts- und standortgerechter Vegetation bei Begru-
nungsmafinahmen sichergestellt.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen des Bebauungsplanes ,L 68" auf die biologische
Vielfalt als vergleichsweise gering zu bezeichnen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

Mafgeblich fiir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist
das bestehende Planungsrecht.

GemalR dem wirksamen FNP der Stadt Mainz befindet sich das Vorhaben im AuRenbereich.
Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die bisher betriebene
Landwirtschaft und der Pferdehof mit Reithalle und Stallungen weitergefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR den Darstellungen des RROP Rheinhessen-Nahe
das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fiir die Rohstoffsicherung liegt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaR Nr. 2c der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB, d.h. geplante Mal3hahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

Umweltfachliche Zielvorstellungen zum Bebauungsplan

Folgende umweltfachliche Zielvorstellungen werden fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,L 68" abgeleitet:

Menschen
e Erhalt der vorhandenen Wirtschafts- und Wanderwege
Tiere und Pflanzen

e Durchfiihrung der Rodungsarbeiten aufRerhalb der Vegetationsperiode, d.h. ausschliel3-
lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar

e Berdumung bzw. Freimachung des Baufeldes im Winterhalbjahr vor Baubeginn durch
Abtrag von Oberboden in den von Baumafnahmen betroffenen Bereichen
oder alternativ
Sofern BaumaRnahmen innerhalb der Brutzeit der Vdgel, d.h. von Anfang Mérz bis Ende
September, vorgesehen sind, ist vor Beginn der Baumal3nahmen sicherzustellen, dass
keine Vogel im Baufeld bruten.

e Entfernung vorhandener Nisthilfen in geplanten Eingriffsbereichen vor Beginn der Brut-
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zeit
e Konzept zum Schutz und Erhalt der Rauchschwalbenpopulation und der Haussperlinge
auf dem Gelande des Aussiedlerhofes durch:
- Abriss der Gebaude mit bekannten Niststatten auRerhalb der Nestbau-, Lege-, Bebrii-
tungs- und Aufzuchtszeit, zwischen Oktober und Februar
- Bauzeiten- bzw. Bauabflaufregelung zur Errichtung des Stallgebaudes bis zu dem auf
die Abrissarbeiten folgenden Brutzeitraum
- Schaffung zusatzlicher Nistmdglichkeiten mit Kunstnestern
e Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen im Plangebiet durch:
- Erhalt des Geholzstreifens und der nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes in Mainz geschitzten Einzelbaume
- Bepflanzung / Begriinung der ca. 1.080 m2 grof3en Flachen fiir Mal3nahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Siden und Sid-
osten des Sondergebietes
- Begriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen gemaR den Vorgaben der ,Sat-
zung Uber Grunflachen innerhalb der Stadt Mainz*
- Pflanzung eines Laubbaumes je 4 ebenerdige Stellplatze
- Pflanzung von Laubb&umen entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache im Nor-
den des Geltungsbereiches

Boden / Wasser

e Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

e Verwertung von Niederschlagswasser durch Verwendung von Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung

Klima/ Luft

e Erhalt bzw. Schaffung kleinklimatischer Gunstrdume durch:

- Erhalt des Geholzstreifens und der nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes in Mainz geschitzten Einzelbdume

- Bepflanzung / Begrinung der ca. 1.080 m? grof3en Flachen fiir Mal3nahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Siden und Siud-
osten des Sondergebietes

- Begriinung der nicht tberbauten Grundstiicksflachen gemanR den Vorgaben der ,Sat-
zung Uber Grunflachen innerhalb der Stadt Mainz*

- Pflanzung eines Laubbaumes je 4 ebenerdige Stellplatze

- Pflanzung von Laubb&umen entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache im Nor-
den des Geltungsbereiches

Landschaft

e Beschréankung der Gebaudehthen und gedeckte Farbgebung der Dach- und Fassaden-
flachen
e Grunordnerische Gliederung des Plangebietes und damit Einfugung in die Landschaft
durch:
- Erhalt des Geholzstreifens und der nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes in Mainz geschitzten Einzelbdume
- Bepflanzung / Begrinung der ca. 1.080 m2 grof3en Flachen fiir Ma3hahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Siiden und Osten
der Sondergebiete SO2 und SO3
- Begrinung der nicht Uberbauten Grundstuicksflachen gemafR den Vorgaben der ,Sat-
zung Uber Grunflachen innerhalb der Stadt Mainz*
- Pflanzung eines Laubbaumes je 4 ebenerdige Stellplatze
- Pflanzung von Laubbdumen entlang der offentlichen StraRenverkehrsflache im Nor-
den des Geltungsbereiches
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Kultur- und sonstige Sachguter

e Anzeigepflicht von Erd- und Bauarbeiten gemaf § 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz und
Meldung von Funden gemaf § 17 Denkmalschutzgesetz

e Sicherung der Produktfernleitung im nordlichen Teil des Geltungsbereiches: Beachtung
des Schutzstreifens bei Bepflanzungsmafinahmen

Biologische Vielfalt

¢ Verwendung einheimischer, landschafts- und standortgerechter Vegetation bei Begri-
nungsmafnahmen

Umweltfachliche Malinahmen
MaflRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Folgende MalRnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zur
Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen und zum Ausgleich umge-
setzt:

M1: Nisthilfen Rauchschwalbe

Fur die Rauchschwalbe sind verteilt im gesamten Stallbereich 30 Kunstnestern anzubringen.
Rauchschwalben bevorzugen ein offenes Nest, das die Form einer oben offenen Viertelku-
gel besitzt. Die Kunstnester miissen daher als napfformige Einzelnester ausgebildet sein.
Die Kunstnester sollten einzeln, in einem Mindestabstand von ca. 1,0 m aufgehangt werden,
da Rauchschwalben zwar gern in Gruppen, aber mit einer Nestdistanz von einigen Metern
und ohne Sichtkontakt zueinander briiten. Ein freier Ein- und Ausflug in das Gebaude sowie
ein freier An- und Abflug vom Nest sind zu gewéhrleisten. Uber Fenster, Tiiren und Futter-
raufen sind keine Nisthilfen zu befestigen. Die Nisthilfen sollten einen Abstand von ca. 6 cm
zur Decke aufweisen. Um Verschmutzung durch Kot zu verhindern, empfiehlt es sich ein
Kotbrett als Auffangbrett ca. 20 cm unter dem Kunstnest anzubringen.

Zusatzlich sind weitere Nistmdéglichkeiten als Haft- bzw. Anlagehilfe in Form von Nagelin,
kleinen Leisten oder Maschendrahtflichen umlaufend an den Innenwanden des gesamten
Stallgebaudes ca. 15 cm unterhalb der Decke anzubringen (siehe Abbildung 3). Diese die-
nen den Rauchschwalben als Ansatzpunkt fiir weitere selbstgefertigte Nester und ermaogli-
chen der Art in Abhéngigkeit ihrer mikroklimatischen Anspriiche an den Nistplatz eine selb-
standige Wahl des Nestbaustandortes.

Abbildung 3: Nisthilfen fiir Rauchschwalben (www.bauen-tiere.ch, 2007)

Mestbereich

Nagel Oc,l:e; i }‘%Lér?ﬂﬁié?h:glsbhEJe;éﬁglageh|||'e Maschendraht ca. 15 cm hoch x 20 cm breit an Wand

Mit Realisierung der MalRnahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

e Kompensation der Inanspruchnahme von 50 Nester der Rauchschwalbe
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M2: Nisthilfen Haussperling

Fur den Koloniebriter Haussperling sind Nisthilfen in Form von drei Kolonienestern, z.B. wie
in Abbildung 4 gezeigt, an den Fassaden der Gebaude anzubringen. In einem Nistkasten
kénnen bis zu drei Sperlingspaare brtten.

Abbildung 4: Nisthilfe Sperlingskolonie 1SP (Schwegler Vogel- & Naturschutzproduk-
te GmbH, 2009)

Mit Realisierung der MalRnahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

¢ Kompensation der Inanspruchnahme von 10 Nester des Haussperlings
M3: Anpflanzflache Eingriinung

Im Suden, Stidosten und Siidwesten des Sondergebietes setzt der Bebauungsplan ,L 68
auf einer Flache von insgesamt ca. 1.080 m2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen fest.

Auf den festgesetzten Flachen ist eine dichte und mindestens dreireihige Gehdlzpflanzung
aus Einzelbdumen (3xv. StU 14-16 cm) geman Pflanzliste 1 und Strauchern (2xv., Héhe 60-
80 cm) geman Pflanzliste 2 anzulegen. Die Baume sind in einem Abstand von 15 m zu
pflanzen. Die Straucher sind in den verbleibenden Zwischenraumen in einem Pflanzabstand
von 1,5 x 1,5 m zu pflanzen. Die Bestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind bei
der Pflanzung zu beachten.

Mit Realisierung der MalRnahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

e Verringerung der Beeintrachtigungen des Freiraumes fir die Naherholung durch Eingri-
nung des Sondergebietsstandortes und damit Einbindung in den Landschaftsraum

e Schaffung von neuem Lebensraum fir Tiere, insbesondere Vogel, und Pflanzen; Kom-
pensation der im Zuge der Realisierung des Vorhabens beanspruchten Gehdlzstrukturen

o Aufwertung der Bodenfunktionen/Regeneration des Bodens durch Extensivierung und
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung; Kompensation der vorhabenbedingten Ver-
siegelung von Boden

¢ Verringerung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Eingriinung des Son-
dergebietes

M4: Extensivierung und Gehdlzpflanzung

Die insgesamt ca. 2.630 m2 grol3e Fettwiese ist als extensives Grinland mit
Gehdlzpflanzungen zu entwickeln. Auf mindestens 10 % der Flache, was ca. 265 m? ent-
spricht, sind standortgerechte Straucher (2xv., Hohe 60-80 cm) in Gruppen geman Pflanzlis-
te 2 direkt in die Grasnarbe zu pflanzen. Die Mahd der Ubrigen Fléchen ist einmal pro Jahr
nicht vor Anfang August mit Abtransport des Mahdgutes durchzufiihren.
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Mit Realisierung der Mal3nahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

e Kompensation der Inanspruchnahme von Grinland, Hochstaudenfluren und Gehélzstruk-
turen

e Aufwertung der Bodenfunktionen/Regeneration des Bodens durch Extensivierung und
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung; Kompensation der vorhabenbedingten Ver-
siegelung von Boden

e Schaffung von Landschaftsstrukturen mit vielfaltigem faunistischen und floristischen Le-
bensraumpotential

e Erhdhung der Landschaftsbildqualitat durch Entwicklung landschaftsbildpragender Ge-
hélzstrukturen

M5: Baumreihe entlang der Offentlichen StraRenverkehrsflache

Entlang der offentlichen StraRenverkehrsflache im Norden des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes setzt der Bebauungsplan Bdume zum Anpflanzen fest.

Es sind unter Berticksichtigung des 10 m breiten Schutzstreifens entlang der Produktfernlei-
tung Furfeld-Pfungstadt ca. 27 standortgerechte klein- bis mittelkronige Einzelbdume (3xv.
StU 18-20 cm) gemalR Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die Baume sind in einem Abstand von 10 m
zu pflanzen. Die Bestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind bei der Pflanzung
zu beachten.

Mit Realisierung der MaRnahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

¢ Kompensation der Inanspruchnahme von Einzelbdumen

e Schaffung von Landschaftsstrukturen mit vielfaltigem faunistischen und floristischen Le-
bensraumpotential

e Erhdhung der Landschaftshildqualitat durch Entwicklung landschaftsbildpragender Ge-
hoélzstrukturen

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Laubbaume

Acer campestre (Feld-Ahorn) Quercus robur (Stiel-Eiche)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Tilia cordata (Winter-Linde)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Pflanzliste 2: Straucher

Amelanchier ovalis (Felsenbirne) Corylus avellana (Haselnuss)
Carpinus betulus (Hainbuche) Ribes alpinum (Johannisbeere)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Maflnahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die Realisierung des Bebauungsplanes ,L 68" fiihrt zu Eingriffen in Natur und Landschatt,
die nur zu einem Teil durch MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes kompensiert werden kdnnen. Dementsprechend werden externe Ausgleichsmalf3-
nahmen erforderlich, deren FlachengréR3e mit insgesamt ca. 5.160 m? beziffert wird. Der
Nachweis der externen Ausgleichsflachen mit Angaben zu Flur, Flurstiick und Grol3e sowie
Kurzbeschreibung von Bestand und Planung wird nachfolgend erbracht.

Unter Berucksichtigung eines multifunktionalen Kompensationsansatzes und unter dem As-
pekt eines raumlich-funktionalen Ausgleichs sind zur Kompensation der Eingriffe des Be-
bauungsplanes ,L 68" folgende AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes vorgesehen (siehe Abbildung 5):
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A1l: Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges

Die MalRnahme befindet sich 6stlich an den Geltungsbereich angrenzend, in der Flur 3, Ge-
markung Laubenheim. Die MaRnahme ist auf Teilflachen der Flurstiicke 65, 66, 67, 68, 69,

70 und 71 umzusetzen (siehe Abbildung 5). Derzeit werden die Teilflachen als Rebflachen

und Fettwiesen genutzt (siehe Karte 1). Stuidlich grenzt ein landwirtschaftlicher Weg an.

Es sind parallel zum Wirtschaftsweg ca. 8 standortgerechte Einzelbdume (3xv. StU 18-20
cm) gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen. Die BAume sind in einem Abstand von 10 m zu pflan-
zen. Die Bestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind bei der Pflanzung zu be-
achten.

Mit Realisierung der MaRnahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

¢ Kompensation der Inanspruchnahme von Einzelbdumen
o Kompensation der Inanspruchnahme landschaftshildpragender Vegetationsstrukturen;
Aufwertung des Landschaftsbildes durch Strukturanreicherung

A2: Geholzpflanzungen entlang des Wirtschaftsweges

Die MalRnahme befindet sich in der Gemarkung Laubenheim, Flur 3 anteilig auf den Flursti-
cken 91, 92, 93/1 und 94 (siehe Abbildung 5). Die geplante Malinahmenflache liegt in einer
Entfernung von ca. 65 m sidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und hat eine
GesamtflachengréRe von 600 m2 auf. Derzeit werden die Flachen intensiv als Weide genutzt
(siehe Karte 1). Sudlich grenzt ein landwirtschaftlicher Weg an.

Auf den Flachen ist eine Gehdlzpflanzung aus standortgerechten Strauchern (2xv., Hohe
60-80 cm) gemalf Pflanzliste 2 anzulegen. Die Straucher sind in einem Pflanzabstand von
2,0 x 2,0 m direkt in die Grasnarbe zu pflanzen. Der offene Landschaftscharakter bleibt ge-
wahrt. Die Bestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind bei der Pflanzung zu be-
achten.

Mit Realisierung der Mal3nahme werden folgende umweltfachliche Ziele erreicht:

e Kompensation der Inanspruchnahme von Grinland, Hochstaudenfluren und Gehélzstruk-
turen

e Aufwertung der Bodenfunktionen/Regeneration des Bodens durch Extensivierung und
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung; Kompensation der vorhabenbedingten Ver-
siegelung von Boden

e Schaffung von Landschaftsstrukturen mit vielfaltigem faunistischen und floristischen Le-
bensraumpotential

e Erhdhung der Landschaftsbildqualitat durch Strukturanreicherung

A3: Extensives Grinland mit Gehélzpflanzungen

Die MalRnahme befindet sich in der Gemarkung Laubenheim, Flur 3 auf den Flurstiicken 69,
70, 71 und anteilig 68 (siehe Abbildung 5). Die geplante MaRhahmenflache liegt in einer Ent-
fernung von ca. 40 m 6stlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Fiir die Kom-
pensation der Eingriffe wird eine Flache von rund 4.600 m2 benétigt. Derzeit werden die Fl&-
chen intensiv als Frischwiese genutzt (siehe Karte 1). Stdlich und ndérdlich grenzen land-
wirtschaftliche Wege an. Westlich der AusgleichsmalRnahme liegen Rebflachen und im Os-
ten Frischwiesen.

Die Ausgleichsflache ist als extensives Grinland mit Gehodlzpflanzungen zu entwickeln. Auf
mindestens 10 % der Flache, was ca. 460 m?2 entspricht, sind standortgerechte Stréducher
(2xv., H6he 60-80 cm) in Gruppen gemal Pflanzliste 2 direkt in die Grasnarbe zu pflanzen.
Die Mahd der tbrigen Flachen ist einmal pro Jahr nicht vor Anfang August mit Abtransport
des Mahdgutes durchzufihren.
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Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Laubbdume

Acer campestre (Feld-Ahorn) Quercus robur (Stiel-Eiche)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Tilia cordata (Winter-Linde)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Pflanzliste 2: Straucher

Amelanchier ovalis (Felsenbirne) Corylus avellana (Haselnuss)
Carpinus betulus (Hainbuche) Ribes alpinum (Johannisbeere)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Die genannten externen Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentrégers.
Die Vorgaben des Landesnachbarrechtsgesetzes werden eingehalten, da dem Vorhaben-
trAger auch die angrenzenden Flurstiicke gehdren.

Die Ausgleichsflachen Al und A3 liegen aul3erhalb des im RROP Rheinhessen-Nahe (2004)
dargestellten Vorranggebietes fir die Rohstoffsicherung. Unter Beriicksichtigung der erfor-
derlichen Abstande zwischen Abbauvorhaben und Siedlungsflachen ist die Ausgleichsmalf3-
nahme A 2 nicht betroffen (siehe Abstandserlass Rheinland-Pfalz).
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Abbildung 5: Malinahmenkonzept AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Bebauungs-
planes (unmalfistéblich)
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Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Unter Zugrundelegung der Auswirkungsprognose ergibt sich fur den Bebauungsplan ,Guts-
hof Laubenheimer Hohe (L 68)“ die in Tabelle 5 dargestellte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz.

Gemal Tabelle 5 kann der Eingriff des Vorhabens in Natur und Landschaft als ausgeglichen
bewertet werden.
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Betroffenes Schutzgut bzw. | Beeintrachtigung MaR- Ausgleichsmalinahmen Ausgleichs- | Ersatz-
Funktion NI Umfang Art nahmen- Umfang Art “ E_rfolg" bedarf
Nr. Zeitpunkt
Tiere
Verlust von Brutlebensraum
Rauchschwalbe ca. 50 Nester | Verlust von Brutlebensraum M1 30 Kunst- Anbringen von 30 Kunstnestern und Nisthil- | ausgeglichen
nester, fen (Ansatzhilfen) <5 Jahre
Nisthilfen
Haussperling ca. 10 Nester | Verlust von Brutlebensraum M2 3 Kolonie- | Anbringen von 3 Kolonienestern an den ausgeglichen
nester Fassaden der Geb&aude < 5 Jahre
Pflanzen
Verlust von Biotopstrukturen
hoher Bedeutung 8 Stiick Einzelbdume > 80 cm StU (BF3) M5 16 Stiick Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb des | ausgeglichen _
(Ausgleichsverhaltnis 1:2) (anteilig) Geltungsbereiches < 15 Jahre
mittlerer bis hoher Bedeutung 1.150 m2 Geholzstreifen (BD3) M3 1.080 m2 Anpflanzflache Eingriinung ausgeglichen
(Ausgleichsverhaltnis 1:1,5) < 15 Jahre
M4 50 m2 Anteil an der ca. 2.630 m2 gro3en MaR3-
(anteilig) nahme M4 - Extensivierung und
Geholzpflanzung
A2 600 m? Geholzpflanzungen entlang des Wirt-
schaftsweges
mittlerer Bedeutung 1.340 m2 Hochstaudenflur, flachig (LBO, LB2) M4 2.580 m2 Anteil an der ca. 2.630 m2 gro3en MaR3-
(Ausgleichsverhaltnis 1:1) 580 m2 StraBenbdschung mit Gehdlzen (anteilig) nahme M4 - Extensivierung und
(HN1) Geholzpflanzung
1.630 m2 Garten (HJO)
3.550 m2 A3 970 m2 Anteil an der ca. 4.600 m2 gro3en Aus- ausgeglichen
(anteilig) gleichsflache A3 — Extensives Grunland mit < 15 Jahre
Geholzpflanzungen
7 Stick Einzelbaume < 80 cm StU (BF3) M5 7 Stuck Pflanzung von Einzelbaumen innerhalb Gel-
(anteilig) tungsbereiches
Al 8 Stiick Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges
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Betroffenes Schutzgut bzw. | Beeintrachtigung MaR- AusgleichsmafRnahmen Ausgleichs- | Ersatz-
Funktion NI Umfang Art nahmen- Umfang Art “ Erfolg" bedarf
Nr. Zeitpunkt
Boden
Versiegelung/ Verlust bzw. 8.870 m? Oberboden, Ldss M3 1.080 m2 Anpflanzflache Eingriinung — Extensivie- ausgeglichen
Einschrankung der naturlichen rung intensiv landwirtschaftlich genutzter < 10 Jahre
Bodenfunktionen Flachen und damit Aufwertung der Boden-
(Ausgleichsverhaltnis 1:1) funktionen im Bereich der zukiinftigen An-
pflanzflache Eingriinung
M4 2.630 m2 Extensivierung und Geholzpflanzung - Ex-
tensivierung landwirtschatftlich genutzter
Flachen und damit Aufwertung der Boden- _
funktionen
A2 600 m2 Geholzpflanzungen entlang des Wirt-
schaftsweges und damit Extensivierung
landwirtschaftlich genutzter Flachen und
Aufwertung der Bodenfunktionen
A3 4.600 m? Extensives Griinland mit
Geholzpflanzungen und damit Extensivie-
rung landwirtschaftlich genutzter Flachen
und Aufwertung der Bodenfunktionen
Veranderung der Bodenstruk- -- temporar Loss -- -- Bodenlockerung nach Abschluss der Bau-
tur durch Verdichtung im Be- n.q. mafRnahme geman DIN 18915; Bepflan- ausgeglichen _
reich der spateren Pflanzfla- zung dieser Flachen und somit Aufwertung <1 Jahr
chen der nattrlichen Bodenfunktionen
Oberboden -- temporar Oberbodenabtrag und seitliche La- -- -- Wiederverwendung des bei den Bauarbei- .
. « ausgeglichen
n.g. gerung auf Mieten ten anfallenden Oberbodens geméaR DIN <1 Jahr --

18915 und RAS-LP 2
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Betroffenes Schutzgut bzw. | Beeintrachtigung MaR- AusgleichsmafRnahmen Ausgleichs- | Ersatz-
Funktion NI Umfang Art nahmen- Umfang Art “ Erfolg" bedarf
Nr. Zeitpunkt
Landschaft
Verlust landschaftsbildbele- 1.150 m2 Geholzstreifen M3 1.080 m? | Pflanzung von Baumen und Strauchern auf
bender Vegetationsstrukturen 15 Stick Einzelbdume den ca. 1.080 m2 grof3en Anpflanzflachen
(Ausgleichsverhéltnis 1:1) 320 m2 StraBenbdschung mit Gehdlzen zur Eingriinung des Sondergebietes
M4 265 m? Anteil an der ca. 2.630 m2 gro3en MaR3-

nahme M4 - Extensivierung und
Geholzpflanzung, Pflanzung von Baumen
und Strauchern auf extensiven Griinland
zur Strukturanreicherung

M5 27 Stuck | Baumreihe entlang der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches

ausgeglichen
Al 8 Stiick Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges <10 Jahre
aullerhalb des Geltungsbereiches

A2 600 m? Geholzpflanzungen entlang des Wirt-
schaftsweges
A3 460 m2 Anteil an der ca. 4.600 m2 gro3en Aus-

gleichsflache A3 — Extensives Grinland mit
Geholzpflanzungen, Pflanzung von Baumen
und Strauchern auf extensiven Grunland

- zur Strukturanreicherung

-- Erhalt von insgesamt 6 Baumen

Pflanzung von einem Laubbaum je 4 Stell-
platze

Unter dem Aspekt eines multifunktionalen Kompensationsansatzes sind die Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Verlust von 15 Einzel-
baumen und ca. 0,47 ha mittel- bis hoch- sowie mittelwertigen Biotoptypen und durch die planungsrechtlich ermdglichte Neuversiegelung von ca.
0,88 ha Bdden mit den insgesamt ca. 0,89 ha umfassenden Kompensationsmaf3nahmen und die Pflanzung von insgesamt ca. 35 Einzelbaumen
innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen.
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Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaR Nr. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Beschreibung der
geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Vorhabens auf die Umwelt.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Hohe (L68)" ent-
stehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Manahmen zur Uberwachung sind
dementsprechend nicht abzuleiten.

Neubau eines Schmutzwasserkanals
Vorhabenbeschreibung

Fir das Vorhaben ist der Anschluss an das Schmutzwasserkanalnetz erforderlich (siehe
Karte 1). Im Vorfeld wurden vom Wirtschaftsbetrieb der Stadt Mainz in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehotrde verschiedene Varianten untersucht, mit dem Ergebnis,
dass die wie folgt beschriebene Variante hinsichtlich ihrer Lage und den damit verbunde-
nen Eingriffen in Natur und Landschaft die umweltfachlich beste Losung darstellt.

Geplant ist den bis zum Erich-Koch-H6henweg vorhandenen Regenwasserkanal zu nut-
zen und diesen zukinftig als Schmutzwasserkanal zu nutzen. Der vorhandene Regen-
wasserkanal verlauft dabei innerhalb eines vorhandenen asphaltierten Wirtschaftsweges
an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans L68 und zweigt am
ebenfalls asphaltierten Erich-Koch-Hohenweg in ndrdliche Richtung ab. Bis zum
Zollerkreuz stellt das Vorhaben fur diesen Abschnitt keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar.

Ab dem Erich-Koch-H6henweg wird auf einer Strecke von ca. 180 m der Schmutzkanal
neu verlegt. Es ist vorgesehen, eine Abzweigung am Zéllerkreuz einzurichten, um die
Schmutzwasserleitung zu der StralRe ,,Auf der Burg” zu leiten und den Schmutzwasser-
kanal dort an das o6ffentliche Netz anzuschlieBen. Die Trasse wird sudlich des
Zollerkreuzes in einer Wiese und in einem weiteren Teilstiick in einem versiegelten Gra-
ben gefihrt. (siehe Abbildung 6 und Abbildung 7). Nach Bauabschluss wird der Arbeits-
graben wieder verfillt und die Wiese sowie die Steinrinne des Grabens wiederhergestellit.
Nach Angaben des Wirtschaftsbetriebes sind Bauarbeiten aufl3erhalb des Grabenprofils
nicht vorgesehen.
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Abbildung 6: Teilstrecke am Zdllerkreuz (Trasse verlauft zwischen dem Rebland
und dem Zollerkreuz)

Abbildung 7: Beanspruchte Steinrinne

Die geplante Schmutzwasserleitung wird als ein PVC-Rohr mit einem Durchmesser von
15 bis 20 cm frostfrei im Untergrund in offener Bauweise verlegt. Fir diesen Vorgang
wird keine separate Baustelleneinrichtung sowie Baustraf3e erforderlich sein.

Der Baubeginn ist ab September 2009 geplant. Der Bau des Schmutzwasserkanals wird
ca. vier Wochen in Anspruch nehmen.
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Bestandserfassung
Pflanzen / Tiere

Die Erholungsflache am Zéllerkreuz ist durch einen haufig gemahten Trittrasen (HM4)
gekennzeichnet, auf dem sich das ca. 5 m hohe Zéllerkreuz sowie zwei Sitzbanke befin-
den. Nordlich grenzt das eingezaunte, kreisrunde und betonierte Regenriickhaltebecken
(FSO0) an die Erholungsflache. Im siidlichen Bereich grenzt eine Weinanbauflache (HL4)
an. Diese Flachen stellen nutzungsbedingt keinen besonderen Lebensraum fiir die Tier-
welt dar.

Von dem Regenriickhaltebecken ausgehend verlauft ein als Steinrinne ausgebauter, of-
fener Graben (FN6) in dstliche Richtung nach Laubenheim. Dieser Graben ist in einem
Teilstlick verrohrt und unterquert dabei einen 3,5 m breiten bituminds versiegelten Wirt-
schaftsweg (VB3). Direkt an den Weg und Graben angrenzend erstreckt sich ein ausge-
dehntes Gebusch mittlerer Standorte (BB9) entlang der vorhandenen Hangkante. Der
ndrdliche Bereich ist durch das sehr dichte Vorkommen von Brombeere (Rubus spec.)
und finf Einzelbdumen (BF3) sowie vereinzelten Schilfgrasern und Schlehen (Prunus
spinosa) gekennzeichnet. Vereinzelt findet sich auch der Eingriffelige Weil3dorn
(Crataegus monogyna) in dieser Flache. Dieses Gehdlz (BB9, sc) erstreckt sich bis zu
den angrenzenden Hausgarten in einer Entfernung von ca. 100 m. Dieses Gebiisch mitt-
lerer Standorte ist potenziell als Lebensraum fiir Vogel, Kleinsduger und Insekten der tro-
ckenwarmen Regionen geeignet.

Im stdlichen Bereich des Grabens dominiert hingegen Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) den Gehdlzbestand (BB9, sj). Hier verlauft ein weiterer, als Steinrinne ausgebauter
Graben, der in den bereits beschriebenen Graben mindet. Ab dem Miindungsbereich ist
der sidliche Teil durch eine gemahte Wiese (EAO, sth) gekennzeichnet, die offensichtlich
als Garten dient. Sitzbanke und ein kleines Kreuz sowie ein Trampelpfad kommend von
dem weiter unter liegenden Hausgarten lassen diesen Schluss zu. Diese Flachen sind
durch Graser, Moose, Léwenzahn (Taraxacum officinales), Breitwegerich (Plantago ma-
jor) und vereinzelt Brennnesseln (Urtica dioica) gepragt. Im stdlichen Bereich dieser
Freiflache befinden sich sechs Vogelkirschen (Prunus avium) bevor ein flieRender Uber-
gang zu den eigentlichen Hausgarten (HJO) stattfindet. Auf Grund der Strukturierung und
der Ungestortheit durch den undurchdringlichen Bewuchs sind die nérdlichen Bereiche
des Grabens faunistisch héher zu bewerten sind, als die Bereiche siidlich des Grabens,
die durch die gartenéhnlichen Strukturen sehr von menschlicher Hand gepréagt sind.

Im Bereich der gepflasterten Strafl3e ,Auf der Burg" (VA3) miindet der Graben in einem
Schacht, der zwischen der Bebauung zweier Hauser (HN1) liegt.

Geschiitzte Flachen und Objekte

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Rheinhessisches Rheingebiet".

Im Plangebiet wurden keine gemaR 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotope erfasst. Der
Vorhabenstandort liegt teilweise am Nordlichen Randbereich einer Teilflache des Ge-
schutzten Landschaftsbestandteiles (GLB) ,Naturhafte Griinbesténde am Laubenheimer
Hang".

Durch das Gebiet verlauft ein schutzwiirdiges Biotop ,Hohe Léssbdschung am Lauben-
heimer Hang" (BK-6015-1048-2006), dessen wertbestimmendes Merkmal eine besonde-
re geomorphologische Form darstellt und somit als geowissenschaftliches Objekt dient.

Boden

Nutzungsbedingt sind die Béden im Eingriffsbereich anthropogen veréndert bzw. im Be-
reich der Steinrinne und der Wirtschaftswege bereits versiegelt.
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Wasser
Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete im ndheren Umfeld vorhanden.

Der vorhandene, als Steinrinne ausgebaute — und somit vollversiegelte — Graben dient
lediglich zur Entwasserung bei Starkregenereignissen, wenn das vorhandene Regen-
rickhaltebecken seine Kapazitat erreicht hat. Durch die Bauweise besitzt der 1 bis 2 m
breite Graben keinen Anschluss an die belebte Bodenschicht und erfillt daher keine Le-
bensraumfunktion sowie gewasserhygienische Funktionen.

Klima / Luft / Landschaft

Auf Grund der Eigenschaft des Vorhabens spielt das Schutzgut Klima/Luft eine unterge-
ordnete Rolle und ist somit nicht eingriffsrelevant.

Das Landschaftsbild wird zum Einen durch intensiven Weinanbau gepragt, zum Anderen
tragen die strukturreichen Geholzflachen an der Hangkante zur Gliederung der Land-
schaft bei. Das auf 170 m bis 130 m . NN in &stliche Richtung abfallende Gelande er-
laubt Sichtbeziehungen in dstliche Richtung Gber das Rheintal und die Rheinebene.

Konfliktanalyse

Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minimierung des Eingriffs in Natur
und Landschaft und werden bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
bertcksichtigt:

- Beschrankung des Baufeldes und Verlegung des Schmutzwasserkanals innerhalb
des als Steinrinne ausgebildeten Grabenprofils

- Wiederherstellung der beanspruchten Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten
entsprechend ihres Ausgangszustandes

- Schutz hochwertiger Biotop- und Nutzungsstrukturen wahrend der Bauphase ge-
maf DIN 18920; kein Fahrzeug- und Maschineneinsatz abseits der bestehenden
Wirtschaftswege sowie des Grabenprofils

Pflanzen / Tiere

Bei den in Anspruch genommen Biotopen handelt es sich hinsichtlich der Lebensraum-
eignung fur Tiere und Pflanzen um gering und sehr geringwertige Biotopstrukturen, die
kurzfristig wiederherzustellen sind. Unter Zugrundelegung der Vorhabenbeschreibung
sind fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen keine erheblichen Beeintrachtigungen abzulei-
ten.

Geschiitzte Flachen und Objekte

Da die Flachen nach Abschluss der BaummaRnahme entsprechend ihres Ausgangszu-
standes wiederhergestellt werden, ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaft-
sschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet” nicht abzuleiten.

Durch die Lage im Randbereich des GLB ,Naturhafte Grinbestdnde am Laubenheimer
Hang" und da die BaummalRnahme ausschliel3lich innerhalb des Grabenprofils realisiert
wird, kénnen erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Auch ist eine Be-
eintrdchtigung des schutzwirdigen Biotopes ,Hohe Léssbdschung am Laubenheimer
Hang" durch die Lage der BaumafRnahme innerhalb einer versiegelten Steinrinne nicht zu
erwarten.

Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft

Das Vorhaben ist mit keiner Neuversiegelung verbunden. Unter Zugrundelegung der
Vorhabenbeschreibung, der Kleinflachigkeit des Vorhabens und da die Flachen nach Ab-
schluss der Bauarbeiten entsprechend ihres Ausgangszustandes wiederhergestellt wer-
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den, ist keine Umwelterheblichkeit in Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft und Landschaft abzuleiten.

Das Vorhaben stellt unter Zugrundelegung der Vorhabenbeschreibung und der genann-
ten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen keinen erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaf Nr. 3a der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, bspw.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse.

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle benétigten Unterlagen waren ver-
figbar.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben geman Nr. 3c der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB, d.h. eine allgemein ver-
standliche Zusammenfassung.

Beschreibung des Vorhabens

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Geléande des vorhandenen Aussiedlerhofes stadte-
baulich neu zu ordnen und die beabsichtigen Nutzungen von Pferdehaltung, Pferdesport
und Ausflugsgastronomie mit den dazugehdérigen Folgeeinrichtungen sowie einen land-
wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen.

Auf 2,17 ha setzt der Bebauungsplan daher ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,Gastronomie, Pferdehof und Landwirtschaft” fest, dass vorwiegend der Unter-
bringung einer Ausflugsgastronomie (SO1) sowie der Pferdehaltung und der Austibung
des Pferdesports (SO2) und der Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebes (SO3)
mit den im betrieblichen Zusammenhang stehenden Anlagen und Einrichtungen dient.
Als MaR der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan fir das Sondergebiet SO 1 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 fest, die durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf-
gefuihrten Grundfléachen bis zu einer GRZ von 0,5 Uiberschritten werden darf. Im Sonder-
gebiet SO2 und SO3 ist eine GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitung durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Grundflachen bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der Oberkante der baulichen
Anlagen als Hochstgrenze im Sondergebiet SO 1 fir die Ausflugsgastronomie auf 198,00
m U. NN begrenzt. Dies entspricht bezogen auf das vorhandene Geléandeniveau von ca.
187,00 m 0. NN einer maximal mdglichen Baukdrperhdéhe von 11,00 m. In den Sonder-
gebieten SO2 und SO3 sind mit der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen von
200,00 m 0. NN bezogen auf das vorhandene Geldndeniveau maximale Baukorperhthen
zwischen 9,00 und 12,00 m zulassig.

Weitere 0,86 ha setzt der Bebauungsplan als Verkehrsflachen fest und weitere 0,26 ha
als Ausgleichsflache.

Da die Inhalte des Bebauungsplanes ,L 68" nicht mit den Darstellungen des glltigen Fla-
chennutzungsplanes Ubereinstimmen, erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.
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Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

Im Plangebiet existiert Wohnbebauung in Form des bestehenden Wohngebaudes des
Aussiedlerhofes. Die nachstgelegene, geschlossene Wohnbebauung von Laubenheim
liegt ca. 265 m in Ostlicher Richtung entfernt.

Das Plangebiet ist Bestandteil des siedlungsnahen Freiraumes ,Laubenheimer Hohe".
Aufgrund der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln, Pkw sowie zu Ful3
und Rad und des vorhandenen landwirtschaftlichen Wegenetzes stellt dieser Freiraum
zusammen mit dem 6stlich angrenzenden ,Laubenheimer Hang" einen bedeutenden
stadtnahen Naherholungsraum dar. Wichtige Wegeverbindungen dieses Naherholungs-
raumes sind der Erich-Koch-Héhenweg 6stlich des Plangebietes sowie der asphaltierte
Bodenheimer Weg westlich des Plangebietes. Uber die innerhalb des Plangebietes ver-
laufenden Wirtschaftswege bestehen Verkniipfungsmdéglichkeiten zum ,Laubenheimer
Hang" mit dem Erich-Koch-H6henweg und zu den Wanderwegen der ,Laubenheimer
Hohe".

Die im Plangebiet erfassten Biotop- und Nutzungsstrukturen sind vor allem durch Ge-
baude und die versiegelten Flachen des Aussiedlerhofes sowie die landwirtschaftliche
Nutzung bestimmt. Es Gberwiegen anthropogen bedingte Biotope. Der Grof3teil der Fla-
chen weist daher eine geringe bis mittlere Wertigkeit hinsichtlich der Bedeutung als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen auf. Hoherwertige Biotopstrukturen im Plangebiet sind
der Gehdlzgurtel um das Aussiedlerhofgelande und die alteren standortgerechten Laub-
baume.

Das Gelande des Aussiedlerhofes sowie das Umfeld wurden 2009 faunistisch begutach-
tet. Insgesamt liegen fiir das Plangebiet Nachweise von 7 Vogelarten vor. Innerhalb des
Plangebietes wurden keine gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzten Arten
beobachtet. Von den besonders geschiitzten Arten gemalf 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG,
die auf der jeweiligen Vorwarnliste gefiihrt werden, wurden innerhalb des Plangebietes
nur die Rauchschwalbe und der Haussperling mit Brutplatzen im Stall- und Reithallenge-
baude des Aussiedlerhofes erfasst. Hinsichtlich weiterer Tierarten ist durch den Fund ge-
ringer Mengen an Kot von einer Nutzung der Gebaude als sporadisches Tagesquartier
von Fledermausen auszugehen. Als Winterquartiere sind die Gebaude fir Fledermause
aufgrund ihrer schlechten Warmehaltung und Zugigkeit jedoch nicht geeignet.

Geschitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG sowie gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht erfasst. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches
Rheingebiet".

Gemal dem Baugrundgutachten (Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH, 2009) steht
im Plangebiet im Wesentlichen Léss an. Die anstehenden Béden weisen eine mittlere bis
schlechte Versickerung auf. Im Bereich der Zufahrt nordwestlich des Aussiedlerhofes be-
findet sich die unter der Nr. 315 00000-239 registrierte Altablagerungsstelle ,Mainz
Hoéhenweg", die als nicht altlastenverdachtig eingestuft wird. Weitere Altablagerungen,
Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen sind im Plangebiet
nicht bekannt. (SGD Sid, 2009)

Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewéasser. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von
Trinkwasserschutzgebieten. Der Grundwasserflurabstand betragt im Geltungsbereich bis
zu 30 m. Im Siden des Plangebietes befinden sich zwei Grundwassermessstellen.

Da die Kuppenlagen der Laubenheimer Héhe vorrangig von regionalen Strémungen
Uberpragt sind, kann sich keine Kaltluft in nennenswertem Umfang bilden (Regioplan In-
genieure, 2002). Im Hinblick auf das Klima hat das Plangebiet daher unter Beriicksichti-
gung des im landlichen Raum reichlich vorhandenen Angebotes an Kaltluftentstehungs-
flachen nur eine untergeordnete Bedeutung fir die Kaltluft- und Frischluftproduktion.
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Das Erscheinungsbild des Plangebietes selbst ist durch die landwirtschaftliche Nutzung,
den Gebaudebestand und die versiegelten Verkehrs- und Hofflachen stark anthropogen
Uberpragt. Nahezu der gesamte bestehende Aussiedlerhof wird von einem dichten und
hohen Geholzglrtel umgeben, so dass das Gelande von den angrenzenden Flachen aus
kaum einsehbar ist. Das Plangebiet befindet sich mit Héhen zwischen 180 m und 190 m
0. NN am Rande der Hochflache ,Laubenheimer Hohe", die eine weitgehend ebene und
homogene Hochflache darstellt und vorwiegend landwirtschaftlich als Acker- und Reb-
land genutzt wird und sich durch eine Armut an landschaftsbildpragenden Gehélzen aus-
zeichnet. Die 6stlich an das Hofgelande angrenzenden Flachen vermitteln zum ,Lauben-
heimer Hang", der hinsichtlich des bewegten Reliefs und der Nutzungsstrukturen durch
die Heckenziige und Gehdlzstrukturen eine héhere Strukturvielfalt aufweist. Die geringen
Reliefunterschiede und der ausgeraumte Charakter der ,Laubenheimer Hohe" sowie das
abfallende Geldnde am ,Laubenheimer Hang" ermdglichen weitrdumige Sichtbeziehun-
gen Uber das Rheintal und die Rheinebene.

Kultur- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. An tUberregionalen Ver-
und Entsorgungsleitungen befindet sich im Norden des Plangebietes die Produktfernlei-
tung Firfeld — Pfungstadt der Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH, in der Kraftstoffe
der hdchsten Gefahrenklasse transportiert werden (Fbg, 2010).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Realisierung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer Umstrukturierung und gestalteri-
schen Aufwertung des bestehenden Aussiedlerhofgeléandes. Durch den standardgerech-
ten Ausbau und die Erweiterung der Reit-und Stallanlage sowie mit der geplanten Aus-
flugsgastronomie ist fur die Besucher langfristig eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat
zu erwarten. Dazu tragen auch der Erhalt des Gehdélzgurtels, der Einzelbdume und die
vorgesehene Eingrinung der Erweiterungsflachen sowie die weiteren Pflanzgebote und
Begrunungsmalnahmen des Bebauungsplanes bei. Die ErschlieBung des Plangebietes
ist durch den Ausbau des als Zufahrt zum Plangebiet vorgesehenen Wirtschaftsweges
sichergestellt. Mit dem regelgerechten Ausbau dieses ErschlieBungsweges und durch die
Unterbringung der fiir die beabsichtigten Nutzungen erforderlichen Stellplatze auf dem
Gelande werden Nutzungskonflikte vermieden. Im Hinblick auf die Wohnqualitat fur die
nachstgelegene Wohnbebauung kommt das Schalltechnische Gutachten zu dem Ergeb-
nis, dass durch die kiinftigen Gesamt-Schalleinwirkungen des Gastronomiebetriebs die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten werden. Auch die durch
den betriebsbedingten Fahrzeugverkehr auf der Zuwegung zur Kreisstrae 13 entste-
henden Schalleinwirkungen unterschreiten die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung erheblich und halten damit diese Anforderung der TA Larm ein.

Hinsichtlich der Erholungsnutzung bleiben die vorhandenen Wegebeziehungen innerhalb
des Plangebietes erhalten und kénnen von Erholungssuchenden weiterhin uneinge-
schréankt genutzt werden. Auch ist mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung der fiir die
Naherholung mafRgeblichen Wegeverbindungen auf der ,Laubenheimer H6he" und am
.Laubenheimer Hang", insbesondere des Bodenheimer Weges und des Erich-Koch-
Hoéhenweges, verbunden, da der motorisierte ErschlieBungsverkehr ausschlie3lich tiber
den von der K 13 abzweigenden Wirtschaftsweg verlauft und dieser die genannten Wan-
derwege nicht tangiert. Im an Verweilméglichkeiten armen Naherholungsraum ,Lauben-
heimer Hohe" tragt die Realisierung einer Ausflugsgastronomie durch die Einkehr- und
Rastmoglichkeit im Sinne eines Erholungszielpunktes zur Aufwertung dieses Naherho-
lungsraumes bei.

Im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen bedeutet die Realisierung des Bebauungsplanes
einen Verlust von 15 Einzelbdumen und von ca. 0,47 ha mittel- bis hoch- sowie mittelwer-
tigen Biotoptypen. Hauptsachlich werden Biotope mit hoher Nutzungsintensitat Giberplant,
die lediglich eine geringe Wertigkeit aufweisen. Die wertvolleren Gehdlzstrukturen um
das Aussiedlerhofgelande werden im Wesentlichen erhalten. Neue Lebensraume fir Tie-
re und Pflanzen kdnnen innerhalb des Plangebietes im Bereich der Anpflanzflachen und
durch die Festsetzung der Pflanzung von Einzelbdumen auf den Grundstiicken und die
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Begrunung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen geschaffen werden. Die Beein-
trachtigungen des Bebauungsplanes fir das Schutzgut Pflanzen kdnnen im Zuge der ge-
planten AusgleichsmafRnahmen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches kom-
pensiert werden.

Hinsichtlich der Avifauna sind negative Auswirkungen durch den Verlust von Brutplatzen
in den Gebéauden fir die gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzten und
auf der bundesweiten Vorwarnliste gefiihrten Vogelarten Rauchschwalbe und Haussper-
ling gegeben. Durch die vorgesehene Bauzeiten- bzw. Bauablaufregelung zur Errichtung
des Stallgebaudes bis zu dem auf die Abrissarbeiten folgenden Brutzeitraum und die
Schaffung zuséatzlicher Nistmoglichkeiten sowie der Mal3gabe, dass Rodungszeiten au-
Rerhalb der Vegetationsperiode stattfinden und der Abriss der Gebaude mit bekannten
Niststatten auRerhalb der Nestbau-, Lege-, Bebriitungs- und Aufzuchtszeit erfolgt, sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Avifauna durch das Vorhaben zu prognostizie-
ren.

Die Realisierung des Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)" flhrt zu ei-
ner Neuversiegelung von ca. 0,88 ha. Auf den neu versiegelten Flachen kommt es zu ei-
nem Verlust der Bodenfunktionen und zu einer Verscharfung des Oberflachenwasserab-
flusses. Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen
Regeneration der Bodenfunktionen ist auf ca. 0,4 ha innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes eine Verbesserung der Situation fir das Schutzgut Boden zu do-
kumentieren. Hinsichtlich der rechtlich gebotenen Versickerung kann gemaf dem Re-
genwasserbewirtschaftungskonzeptes das anfallende Niederschlagswasser innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch die Herstellung eines in sich ge-
schlossenen Regenwassersystems mittels Mulden-Rigolen und Versickerungsbecken
versickert werden (icon, 2010).

Erhebliche Beeintrachtigungen der lokalen Klimasituation sind durch das Vorhaben auf-
grund des im Vergleich zum Angebot an umliegenden Kaltluftproduktionsflachen kleinfla-
chigen Verlustes von Freiflachen sowie durch die Schaffung von kleinklimatischen Gunst-
rdumen durch die geplanten Begriinungsmafnahmen und dem Erhalt des Gehdlzgurtels
nicht abzuleiten.

Der weitestgehende Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen sowie die vorgesehene Ein-
grunung mit dichten Neupflanzungen stellen eine landschaftsgerechte Einbindung und
optische Abschirmung der Sonderbaufléchen sicher. Die im Vergleich geringfugigeren
Erweiterungsflachen im Siiden des Plangebietes haben aufgrund ihrer Kleinflachigkeit,
aktuellen Nutzung und begrenzten Zuganglichkeit nur eine geringe Bedeutung hinsicht-
lich des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen Erholung. Die fur das Vorha-
ben erstellte Sichtbarkeitsanalyse zeigt, dass die baulichen Anlagen durch den als Erhalt
festgesetzten Gehdlzgurtel und die festgesetzten Anpflanzpflanzflachen auch zukiinftig
kaum sichtbar sein werden. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
ein wesentlicher Freiraumverlust und eine Zersiedlung der Landschaft sind mit dem Vor-
haben nicht verbunden. Auch ist damit eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaft-
sschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet” nicht zu erkennen.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

e Erhalt der vorhandenen Wirtschafts- und Wanderwege

¢ Durchfiihrung der Rodungsarbeiten aufRerhalb der Vegetationsperiode, d.h. aus-
schlieR3lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar

e Beraumung bzw. Freimachung des Baufeldes im Winterhalbjahr vor Baubeginn durch
Abtrag von Oberboden in den von Baumafnahmen betroffenen Bereichen
oder alternativ
Sofern Baumafinahmen innerhalb der Brutzeit der Vogel, d.h. von Anfang Marz bis
Ende September, vorgesehen sind, ist vor Beginn der Baumafnahmen sicherzustel-
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len, dass keine Vogel im Baufeld bruten.
e Entfernung vorhandener Nisthilfen in geplanten Eingriffsbereichen vor Beginn der
Brutzeit
e Konzept zum Schutz und Erhalt der Rauchschwalbenpopulation und der Haussperlin-
ge auf dem Gelande des Aussiedlerhofes durch:
- Abriss der Gebaude mit bekannten Niststatten auerhalb der Nestbau-, Lege-, Be-
brutungs- und Aufzuchtszeit, zwischen Oktober und Februar
- Bauzeiten- bzw. Bauabflaufregelung zur Errichtung des Stallgebaudes bis zu dem
auf die Abrissarbeiten folgenden Brutzeitraum
- Schaffung zusatzlicher Nistmdglichkeiten mit Kunstnestern
e Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensraume fir Tiere und Pflanzen, Schaffung klein-
klimatischer Gunstrdume im Plangebiet und griinordnerische Gliederung des Plange-
bietes und damit Einfiigung in die Landschaft durch:
- Erhalt des Geholzstreifens und der nach Rechtsverordnung zum Schutz des
Baumbestandes in Mainz geschitzten Einzelbdume
- Bepflanzung / Begrinung der ca. 1.080 m? grof3en Flachen fir Mal3nahmen zum
Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Siden und
Siudosten des Sondergebietes
- Begriinung der nicht tberbauten Grundstiicksflachen gemanR den Vorgaben der
.Satzung Uber Griinflaichen innerhalb der Stadt Mainz*
- Pflanzung eines Laubbaumes je 4 ebenerdige Stellplatze
- Pflanzung von Laubb&umen entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache im
Norden des Geltungsbereiches
o Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes
e Verwertung von Niederschlagswasser durch Verwendung von Zisternen zur Brauch-
wassernutzung
e Beschrankung der Gebaudehéhen, gedeckte Farbgebung der Dach- und Fassaden-
flachen
e Anzeigepflicht von Erd- und Bauarbeiten gemaf § 21 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
und Meldung von Funden gemalR § 17 Denkmalschutzgesetz
¢ Sicherung der Produktfernleitung im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches: Beach-
tung des Schutzstreifens bei Bepflanzungsmaflinahmen
¢ Verwendung einheimischer, landschafts- und standortgerechter Vegetation bei Begri-
nungsmafnahmen

MaRnahmen zum Ausgleich

Maflnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

e M1 — Nisthilfen Rauchschwalbe: Anbringen von 30 Kunstnestern im Stallbereich und
weiterer Nistmdglichkeiten als Haft- bzw. Anlagehilfe in Form von N&ageln, kleinen
Leisten oder Maschendrahtflachen umlaufend an den Innenwanden des gesamten
Stallgebaudes

e M2 — Nisthilfen Haussperling: Anbringen von drei Kolonienestern an den Fassaden
der Gebaude

e M3 — Anpflanzflache Eingriinung: Entwicklung einer dichten Gehdlzpflanzung aus Ein-
zelbaumen und Strauchern auf einer Flache von insgesamt ca. 1.080 mz

e M4 — Extensivierung und Gehdlzpflanzung: Entwicklung der ca. 2.630 m? grof3e Fett-
wiese als extensives Grinland mit Gehdlzpflanzungen

e M5 — Baumreihe entlang der Offentlichen StraRenverkehrsflache: Pflanzung von 27
Einzelbdumen

Maflnahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Die Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Gutshof Laubenheimer
Hohe (L68)" fuhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes nicht vollstandig kompensiert werden kénnen. Dementspre-
chend werden externe AusgleichsmalRnahmen auf ca. 0,52 ha erforderlich.
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Unter Zugrundelegung eines multifunktionalen Ausgleichsansatzes sowie unter dem As-
pekt eines raumlich-funktionalen Ausgleichs sind folgende AusgleichsmafRnahmen vor-
gesehen:

e Al: Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges in der Gemarkung Laubenheim, Flur 3,
anteilig auf den Flurstiicken 65, 66, 67, 68, 69, 70 und 71

e A2: Geholzpflanzungen entlang des Wirtschaftsweges auf ca. 600 m2 in der Gemar-
kung Laubenheim, Flur 3 anteilig auf den Flurstiicken 91, 92, 93/1 und 94

e A3: Extensives Griunland mit Geholzpflanzungen auf ca. 4.600 m2 in der Gemarkung
Laubenheim, Flur 3 auf den Flurstiicken 69, 70, 71 und anteilig 68

Der Eingriff in Natur und Landschaft im Zuge der Realisierung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Gutshof Laubenheimer Hohe (L 68)" durch den Verlust von 15 Ein-
zelbaumen und ca. 0,47 ha mittel- bis hoch- sowie mittelwertigen Biotoptypen und die
Neuversiegelung von ca. 0,88 ha Bdden wird durch die geplanten Ausgleichsmalf3nah-
men innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereiches in einer Grél3enordnung von insge-
samt ca. 0,89 ha und die Pflanzung von ca. 35 Einzelbdumen vollstindig kompensiert.
Gemal der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kann der Eingriff des Vorhabens in Natur
und Landschaft als ausgeglichen bewertet werden.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Im Zuge der Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Gutshof Lauben-
heimer Hohe (L 68)“ sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter zu do-
kumentieren. Dementsprechend ist kein Uberwachungsbedarf abzuleiten.

Neubau eines Schmutzwasserkanals

Fir das Vorhaben ist der Anschluss an das Schmutzwasserkanalnetz erforderlich. Ge-
plant ist den bis zum Erich-Koch-Héhenweg vorhandenen Regenwasserkanal als
Schmutzwasserkanal umzunutzen. Dieser vorhandene Regenwasserkanal verlauft in-
nerhalb eines vorhandenen asphaltierten Wirtschaftsweges an der nérdlichen Geltungs-
bereichsgrenze des Bebauungsplans L68 und zweigt am ebenfalls asphaltierten Erich-
Koch-Hoéhenweg in ndrdliche Richtung ab. In Héhe des Zdllerkreuzes wird der Schmutz-
wasserkanals auf einer Strecke von ca. 180 m neuverlegt und in die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation an der StralRe ,,Auf der Burg" angebunden.

Die Verlegung des Schmutzwasserkanals erfolgt Gber geringwertigen Trittrasen und an-
schlieend innerhalb eines Grabenprofils, das als versiegelte Steinrinne ausgebildet ist.

Folgende Maflnahmen sind als Vermeidung und Minimierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft vorgesehen:

- Umnutzung des vorhandenen Regenwasserkanals im Bereich bestehender und
versiegelter Wirtschaftswege

- Beschrankung des Baufeldes und Verlegung des Schmutzwasserkanals innerhalb
des als Steinrinne ausgebildeten Grabenprofils

- Wiederherstellung der beanspruchten Flachen nach Abschluss der Bauarbeiten
entsprechend ihres Ausgangszustandes

- Schutz hochwertiger Biotop- und Nutzungsstrukturen wahrend der Bauphase ge-
manR DIN 18920; kein Fahrzeug- und Maschineneinsatz abseits der bestehenden
Wirtschaftswege sowie des Grabenprofils

Unter Zugrundelegung der Vorhabenbeschreibung und der genannten Vermeidungs- und
Minderungsmalfinahmen ist keine Umwelterheblichkeit fur die Schutzguter Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/ Luft und Landschaft abzuleiten.
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Da die Flachen nach Abschluss der Baummalfinahme entsprechend ihres Ausgangszu-
standes wiederhergestellt werden, ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts-
schutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet” nicht abzuleiten.

Durch die Lage im Randbereich des Geschiltzten Landschaftsbestandteiles ,Naturhafte
Grunbesténde am Laubenheimer Hang" und da die BaummafRnahme ausschlieBlich in-
nerhalb des Grabenprofils realisiert wird, kénnen erhebliche Beeintréachtigungen ausge-
schlossen werden. Auch ist eine Beeintrachtigung des schutzw(rdigen Biotopes ,Hohe
Loéssbodschung am Laubenheimer Hang" durch die Lage der Baumafinahme innerhalb
der versiegelten Steinrinne nicht zu erwarten.

Das Vorhaben stellt keinen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Ausgleichs-
und Ersatzmanahmen sind nicht erforderlich.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die
Schutzgiter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Lucken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle benétigten Unterlagen waren ver-

fugbar.

Land Rheinland-Pfalz

Mainz, den 12.08.2010 Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid
Neustadt a.d. WeinstraBe

Zor Ent.:ches
J/m o 'z;ao;amz-of/ﬁﬁ;@:;:;;g:

--------
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Zusammenfassende Erkidrung "L 68 + FNP A Nr. 35"

Zusammenfassende Erkldrung

zur Anderung Nr. 35 des giiltigen Flichennutzungsplanes der Stadt Mainz im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)"

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Gutshof Laubenheimer Héhe (L 68)"

Ziel des Bauleitplanverfahrens "L 68" war die Schaffung von Baurecht fiir die Entwicklung
einer Ausflugsgastronomie sowie eines Pferdehofes auf der Fliche eines bestehenden
Pferde- und Aussiedlerhofes auf der Laubenheimer Hohe. Mit der Aufgabe der bisherigen
Nutzung durch den Eigentiimer HeidelbergCement wurde das Betriebsgeldnde an einen
privaten Investor verdufert, der mit dem Wunsch zur Errichtung des Gastronomievorha-
bens auf die Stadt Mainz zugetreten jist.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein konkretes Einzelvorhaben eines Inves-
tors handelt wurde der Bebauungsplan in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes VEP erstellt. Wegen der Lage im AuBenbereich war zur Verwirklichung der Nutzung
auch die Anderung des Fliachennutzungsplanes erforderlich.

Die Darstellung von Rohstoffsicherungsflichen im Regionalen Raumordnungsplan sowie
im Landesentwicklungsprogramm LEP IV fiihrten dazu, dass vor der Durchfiihrung des
Bauleitplanverfahrens ein Zielabweichungsverfahren von den Zielen der Landesplanung
durchgefiihrt werden musste. Aufgrund der geringen Flachengroe in Bezug zur gesam-
ten Rohstoffsicherungsfldche und der Lage im Randbereich wurde eine Abweichung von
den Zielen der Landesplanung mit Bescheid vom 04.03.2010 zugelassen.

Die Lage des Plangebietes im Au3enbereich auf der Laubenheimer Héhe fiihrte zu einem
erhthten Untersuchungsaufwand insbesondere in Bezug auf das Landschaftsbild und
den Aspekt der Naherholung, da in unmittelbarer Nachbarschaft der Erich-Koch-
Hohenweg als bedeutender Rad- und Wanderweg verlguft.

Folgende vertiefende Gutachten wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens einge-
holt:

e Schallgutachten

* Untersuchung zur Regenwasserbereitstellung, Schmutzwasserentsorgung, Feuer-
l6schwasserversorgung

e Sichtbarkeitsanalyse (als Teil des Umweltberichtes)

Die Ergebnisse der Gutachten bestatigten, dass das Vorhaben aufgrund seiner Eigen-
schaften insbesondere Auswirkungen auf den umliegenden Naherholungsraum durch
Schalleinwirkungen hat. Aus diesem Grund wurden im stidtebaulichen Vertrag zum VEP
Regelungen zur Einschrdnkung moglicher Emissionen aufgenommen.

Die Anbindung des Vorhabens an die kommunalen Ver- und Entsorgungssysteme ist ge-

wahrleistet. Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt vor Ort. Belastungen des
Bodens im unmittelbaren Bereich des Vorhabens sind nicht zu erwarten.
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Zusammenfassende Erkldrung "L 68 + FNP A Nr. 35"

Auf Grund des Ergebnisses der eingeholten Gutachten und des Umweltberichtes, sowie
den Stellungnahmen der Behdrden im Rahmen des Anhorverfahrens - die Gutachten so-
wie der Umweltbericht hatten den Behorden beim Anhorverfahren vorgelegen - wurden
beziiglich der Umweltbelange im wesentlichen die nachfolgenden Punkte im Bauleit-
planverfahren beriicksichtigt:

e Erhalt und Erganzung der bestehenden Gehdolzstrukturen als Lebensraum fiir die
vorkommenden Tierarten sowie zur Einbindung des Vorhabens in das Land-
schaftsbild.

e Festsetzung einer Dachbegriinung fiir flachgeneigte Dacher.

e Einschrdankung moglicher Musikereignisse zur Minderung von Schallemissionen
auf den AuBBenbereich und die ndchstgelegene Wohnbebauung.

e Erhaltung bestehender Baume auf dem Grundstiick zur Minimierung des Eingriffs.

e Versickerung des Oberflachenwassers vor Ort auf dem Vorhabengrundstiick.

e Sicherung einer internen Ausgleichsfliche mittels Festsetzung sowie externer
Ausgleichsmafinahmen im nahen Umfeld des Vorhabens innerhalb der Gemar-
kung Mainz-Laubenheim mittels vertraglicher Vereinbarung.

e Anpflanzung von Gehoélzstrukturen und Baumreihen entlang von Wegen zur Auf-
wertung des Landschaftshildes.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 01.04.2010 bis
23.04.2010 im Aushangverfahren beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz. Seitens der
Biirgerinnen und Biirger wurden in diesem Verfahrensschritt keine inhaltlichen Anregun-
gen vorgebracht.

Auch im Rahmen der nachfolgenden Offenlage in der Zeit vom 12.07.2010 bis zum
12.08.2010 wurden keine Anregungen vorgebracht, die zu Anderungen des Bauleitplans
gefiihrt haben.

Alternativen zum Standort des geplanten Vorhabens bestanden nicht. Obwohl die Land-
schaftliche Umgebung wegen der exponierten Lage am Rheintal sowie des unmittelbar
benachbarten regional bedeutsamen Wanderweges eine besondere Bedeutung fiir das
Landschaftsbild hat, ware ein Verschieben des Vorhabenstandortes nicht sinnvoll gewe-
sen. Das betroffene Grundstiick war bereits mit einem bestehenden Aussiedlerhof be-
baut und damit das Landschaftshild bereits vorgepradgt. Ein anderer Standort hétte zu
einer zusatzlichen Beeintrachtigung der Landschaft gefiihrt. Auch die Flachenverfiigbar-
keit war nur an diesem Standort gegeben. Die ErschlieBung von Grundstiicken im Au-
3enbereich stellt sich tiblicherweise als problematisch dar. Diese wurde jedoch durch die
bereits bestehenden Infrastruktureinrichtungen des Aussiedlerhofes erheblich erleich-
tert.

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid
Neustadt a.d. WeinstraBe
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