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Erfordernis der Planung

Das Ehepaar Gallois beabsichtigt sudwestlich unmittelbar anschlielRend an die Ortslage
der Ortsgemeinde Wackernheim, Verbandsgemeinde Heidesheim, die Entwicklung eines
ca. 0,26 ha groflen Mischgebietes. Das Planungsgebiet wurde urspringlich zu Wohn-, Bi-
ro- und Gewerbezwecken genutzt und entspricht bereits dem Charakter eines Mischgebie-
tes. Vor ca. 10 Jahren wurde die Nutzung eingestellt und das Plangebiet liegt brach.

Ziel ist es, die bestehenden Gebdude umzuwandeln und eine Mischung aus unterschiedli-
chen Nutzungen, u.a. Buro- und Lagerflachen fur die Modissima GmbH, eine Praxis fur
Chiropraktik sowie Wohnungen zu entwickeln. Das Grundstick ist Uberwiegend versiegelt.
In der Planung werden keine weiteren Flachen auf dem Pondusgelénde zur Versiegelung
in Anspruch genommen. Nach § 1 a (2) BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
sind die Moéglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Heidesheim ist der Bereich
als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit. Im Rahmen der Anderung des Flachennutz-
ungsplanes werden die zwei angrenzenden Grundstiicke im Osten einbezogen, wodurch
der Anderungsbereich eine FlachengréRe von ca. 0,48 ha umfasst und der Siedlungskor-
per von Wackernheim im Stdwesten stadtebaulich sinnhaft abgerundet wird.

Der Anderungsbereich liegt in raumlicher Nahe zu dem Oberzentrum Mainz und dem Mit-
telzentrum Ingelheim am Rhein und ist Teil der Verbandsgemeinde Heidesheim. Das Ge-
biet weist guinstige Verkehrsanbindungen durch die Néhe zur BAB 60 und die direkte Lage
an der L 419 auf (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Kartenausschnitt zur Lage im Raum aus LANIS, unmaRstiblich (Ande-
rungsbereich orange markiert)
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Die Verbandsgemeinde hat am 05.08.2015 die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Verbandsgemeinde Heidesheim gemaf § 2 (1) BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619) beschlossen.

Dem Flachennutzungsplan ist gemal § 5 Abs. 5 BauGB eine Begriindung beizufiigen, in
welcher die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Flachennutzungsplanes
darzulegen sind. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach



§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren. Der Umweltbericht
ist als Bestandteil dieser Begriindung integriert. Der Aufbau des Umweltberichtes richtet
sich nach der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung zum Aufstellungsbeschluss
wurde im Zeitraum vom 24.08.2015 bis einschlieflich zum 25.09.2015 gemaR § 3 (1)
BauGB offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréager 6ffent-
licher Belange gemanR § 4 (1) BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden
gemaR § 2 (2) BauGB wurde mit Anschreiben vom 21.08.2015 bis einschlieftlich
20.09.2015 durchgefilhrt. Die eingegangenen Anregungen wurden geprift und in die Ab-
wagung eingestellt.

Die Beschliisse tber das Ergebnis der friuhzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung und zur 6ffentlichen Auslegung gema § 3 (2) und § 4 (2) BauGB wurden am
28.01.2016 gefasst.

Im Rahmen der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben. Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB wurden Stellungnahmen mit Anregungen vorgebracht, die dem Verbands-
gemeinderat zur Abwégung vorgelegt wurden. Die Abwagung der Stellungnahmen fuhrt zu
keinen Plananderungen. Die Planzeichnung wurde redaktionell geéndert. Die Begrindung
mit integriertem Umweltbericht wurde fortgeschrieben und redaktionell zu folgenden Sach-
verhalten erganzt:

s Artenschutz in Kapitel 6
e Bodenverunreinigungen in Kapitel 6
e Abwasser, Grundwasserstand in Kapitel 6

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 14.03.2016 bis einschliefflich zum 15.04.2016. Die Stel-
lungnahmen wurden beriicksichtigt und die Abwagung eingestellt. Die Planzeichnung wur-
de geman telefonischer Abstimmung mit der Kreisverwaltung Mainz-Bingen am 10.05.016
redaktionell geandert. Die Begriindung mit integriertem Umweltbericht wurde fortgeschrie-
ben und redaktionell zu folgenden Sachverhalten erganzt:

¢ Erweiterung des Anderungsbereiches um das Flurstick 26/2 (anteilig) auf Flur 2
zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBungssituation

Die Offenlage gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 14.03.2016 bis einschlie3lich
15.04.2016. Es gingen keine Stellungnahmen ein. Der Beschluss Uber das Ergebnis der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und der Feststellungsbeschluss wurden am
18.05.2016 gefasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 0,48 ha und befindet sich in der Flur 2 der Gemarkung Wackernheim. Fol-
gende Parzellen liegen innerhalb des Geltungsbereiches: 7-4, 7-5, 8-1 (anteilig), 9-1, 9-2,
12-2, 12-3, 26-2 (anteilig) und 13-6.



Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich, unmaRBstéblich (Geltungsbereich
schwarz gestrichelt)

Bestandssituation

Der Anderungsbereich weist eine GréRe von ca. 0,48 ha auf und ist Uberwiegend bebaut.
Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige ,Pondusgelande” mit rund 2.660 m? und zwei
norddstlich angrenzende Grundstiicke mit rund 1.940 m? (siehe Abbildung 3). Das zu
Wohn-, Biiro- und Gewerbezwecken genutzte ehemalige ,Pondusgelénde” besteht Uber-
wiegend aus baulichen Anlagen und versiegelten Hofflachen (siehe Abbildung 4). Deswei-
teren befinden sich auf den 6stlichen Grundstiicken ein zweigeschossiges Wohnhaus mit
Garten sowie ein unbebautes Gartengrundstiick. Erschlossen wird der Bereich tiber die
Binger Strale bzw. Ober-Olmer-Stralie sowie Uber einen bis zur Grundsticksgrenze durch
strallenverkehrsrechtliche Anordnung &ffentlich gewidmete, vollversiegelte Flache.

Durch den Gehélzbestand entlang der nérdlichen Grundsticksgrenzen sowie dem westlich
und sadlich angrenzenden Umfeld ist der Geltungsbereich eingegriint und kaum einsehbar.

Von Osten ist das bestehende Wohnhaus und dessen Baumbestand sichtbar (siehe Abbil-
dung 6).

Abbildung 3: Darstellung des Anderungsbereiches im Bestand, gelb umrandet

*




Abbildung 4: Blickrichtung von Westen nach Osten auf Bestandsgeb&dude und
Umgebung

Abbildung 5: Blickrichtung von Siiden nach Norden auf Anderungsbereich mit
umgebenen Landwirtschaftsflaichen

Abbildung 6: Blickrichtung von Osten nach Westen auf bestehendes
Wohnhaus




4.1

4.2

Planerische Ziele und Vorgaben
Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Heidesheim am Rhein 2008

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandgemeinde Heidesheim ist der An-
derungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 8).

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, 2015 (RROP)

Mit Genehmigungsbescheid des Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Lan-
desplanung — Oberste Landesplanungsbehérde — vom 21. Oktober 2015 wurde der Regio-
nale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe genehmigt und ist seit der Veréffentlichung
des Genehmigungsbescheids im Staatsanzeiger fur Rheinland-Pfalz am 23. November
2015 verbindlich.

Wie im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe dargestellt, liegt der Ande-
rungsbereich am Rand des Vorranggebietes Grundwasserschutz (Z). Dieses Vorrangge-
biet resultiert aus einem Trinkwasserschutzgebiet der Zone lll, welches durch Fristablauf
erloschen ist (siehe Abbildung 8), jedoch findet die Nutzung von drei Quellfassungen wei-
terhin statt. Entsprechende Regelwerke sind bei der Planung zu beachten.

Der Anderungsbereich weist einen hohen Anteil an Versiegelung auf. Im Bereich des ehe-
maligen ,Pondusgelandes” sieht der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine weitere
Versiegelung vor. Im tbrigen Bereich sind kleinflachige Versiegelungen méglich, die sich
allerdings nicht nachhaltig auf die raumordnerische Zielsetzung des Grundwasserschutzes
auswirken werden.

Im Rahmen der Festlegung von Schwellenwerten ist es laut RROP das Ziel, vorrangig u.a.
Siedlungsbrachen fir die weitere Siedlungsentwicklung zu nutzen und die Nutzungsmog-
lichkeiten dieser Flachen zur Reduzierung der Bodenneuversiegelungen zu prafen. Hierbei
soll die Flachenneuinanspruchnahme und Neuausweisung von Siedlungsflachen begrenzt
werden.

Die im Verfahren befindliche Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe bestimmt gemaf der Beschlussfassung vom 02.11.2015 fur die Ver-
bandsgemeinde Heidesheim ein Flachenbedarfswert fur die Siedlungsentwicklung von
13,5 ha bis zum Jahr 2025. Der Anderungsbereich, der hohe versiegelte Flachenanteile
aufweist und gréRtenteils einem Flachenrecycling unterzogen wird, umfasst eine Flache
von 0,48 ha. Mischgebiete werden gemaf RROP mit einem Faktor von 0,5 hinsichtlich der
Schwellenwertbetrachtung bewertet. Dies entspricht bei der geplanten Mischbauflache
0,23 ha.
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Abbildung 8: Darstellung des wirksamen FNP und der 3. Anderung des FNP

D {lung des

Darstellung der 3. Anderung des

Fiéich gsplanes der VG Heldeshel Fldch s R

Legende
@ Gemischte Bauflichen Landschaftsschutzgabiet
(§ 1 Abs.1 Nr. 2 BauvO) {8 20 LNstSchG)
Fldche fir die Landwirtschaft Sonstige Strallen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 8 BauGB) {§5 Abs. 4 BauGB)

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Verbandgemeinde Heidesheim hat die Kreisverwaltung Mainz-Bingen eine Stellungnahme
mit dem Schreiben vom 30.09.2015 vorgelegt. Der Anderung des Flachennutzungsplanes
wird aus landesplanerischer Sicht zugestimmt, da es sich um die Umnutzung einer Brache
handelt. Dariiber hinaus ist in diesem Bereich keine Bauflachenerweiterung méglich, da
das Plangebiet kiinftig von einem Vorranggebiet fur den Grundwasserschutz tberlagert
wird.

Umweltbericht
Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-

ben geman Nr. 3c der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. eine allgemein ver-
sténdliche Zusammenfassung des Umweltberichtes.
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Die Flachen, die einer Darstellungsanderung unterliegen, sind Gberwiegend bebaut. Auf-
grund der Lage an der Landesstralle L 419 ist der Anderungsbereich Vorbelastungen
durch Schallimmissionen ausgesetzt. Hierzu wurde eine Ermittlung und Beurteilung der
Schalleinwirkungen durch Stralenverkehr durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass die Vertraglichkeit zwischen der Landesstrale L 419 und der geplanten Nutzung ge-
geben ist.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb
eines Trinkwasserschutzgebietes der Zone lll, das allerdings durch Fristablauf erloschen
ist, jedoch findet die Nutzung von drei Quellfassungen weiterhin statt.

Durch das Vorhaben werden im Bereich des ehemaligen ,Pondusgel&ndes” keine weiteren
Flachen zur Versiegelung in Anspruch genommen. Kleinfldchige Neuversiegelungen sind
auf den Gbrigen Grundstliicken maéglich.

Da der Anderungsbereich einen hohen Anteil an Versiegelung aufweist und anthropogen
Uberpragt ist, besitzt er nur untergeordnete Funktionen fur den Naturhaushalt und seine
Bestandteile.

Es sind kleinflachige Eingriffe in Natur und Landschaft méglich. Im Umweltbericht wurden
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung festgelegt, die im nachfolgenden Be-
bauungsplanverfahren zeichnerisch und textlich festzusetzen oder als Hinweis aufzuneh-
men sind.

Zum Schutzgut Tiere wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorkommen von
geschitzten Tierarten der Tiergruppen Végel, Reptilien und Flederm&use durch das Buro
for Landschaftsékologie und Zoologie erstellt. Das Plangebiet ist stark anthropogen uber-
pragt. im Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags kdnnen Beeintrachtigungen
und Verbotstatbestidnde geman § 44 (1) BNatSchG bei Umsetzung entsprechender arten-
schutzrechtlicher Mallnahmen ausgeschlossen werden.

Zum Schutzgut Boden wurde aufgrund der Nutzungsdurchmischung auf dem ehemaligen
,Pondusgelédnde” ein bodenschutzrechtliches Gutachten erstellt auf Grundlage verschiede-
ner Recherchen, Ortsbegehungen und Bodenuntersuchungen. Im Ergebnis lassen sich
keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen feststellen.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 1b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Darstellung der in ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur
die vorbereitende Bauleitplanung von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden.

Folgende in Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fur den Flachen-
nutzungsplan von Bedeutung:

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) / Landesimmissionsschutzgesetz
(LImSchG)

Far die geplante Mischbauflache bestehen Schallbelastungen durch die Landestraite
419. Hierzu wurde eine Ermittiung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Stra-
Renverkehr durchgefuihrt (Mdbus 2015).

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LNatSchG)

Bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Regelungen des LNatSchG
und BNatSchG anzuwenden.
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Hinsichtlich méglicher Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten sind
die rechtlichen Bestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG zu berlcksichtigen.

* Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

Die Flachen, die einer Darstellungs&nderung unterliegen, befinden sich in einem Trink-
wasserschutzgebiet der Zone lll, das durch Fristablauf erloschen ist.

Folgende in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind fur den Flachen-
nutzungsplan von Bedeutung:

¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
der VG Heidesheim

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zur Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes der VG Heidesheim ist der Anderungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft mit
der Zweckbestimmung Acker- und Obstland dargestellt.

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

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die filr das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 2a der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit

Im Westen des Anderungsbereiches befindet sich eine Gewerbebrache und im Osten ein
mit einem Wohngebaude bebautes Grundstuick. Insgesamt ist der Anderungsbereich stark
anthropogen Uberpragt. Die nachstgelegenen Flachen aufRerhalb des Gebietes mit Wohn-
funktion befinden sich im Osten und Norden. Vorbelastungen durch Schallimmissionen
entstehen durch den Verkehr auf der L 419 (Binger Stralle).

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Schutzgut Tiere

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Vorkommen von geschiitzten Tierar-
ten der Tiergruppen Végel, Reptilien und Fledermause durch das Biiro fur Landschaftséko-
logie und Zoologie im Jahr 2016 erstelit.

Schutzgut Pflanzen

Der Bereich ist stark anthropogen tberpragt. Die Eingrinung des Gebietes besteht tiber-
wiegend aus nichteinheimischen Geholzen. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist
das Gebiet als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen von vergleichsweise untergeordneter

Bedeutung. Zudem besteht eine Vorbelastung durch den Verlauf der Landestralle 419 in

unmittelbarer Nahe des Gebietes.

Geschitzte Flachen und Objekte

Die Flachen, die einer Darstellungsanderung unterliegen, befinden sich auerhalb von Fla-
chen des landesweiten und regionalen Biotopverbundes. Es sind keine geschitzten Bioto-
pe nach § 30 BNatSchG betroffen.

Schutzgut Boden
Der Anderungsbereich ist Uberwiegend bebaut und weist einen hohen Anteil an Versiege-

lung auf. Die Bodenfunktionen kénnen daher nur noch in einem untergeordneten Mafke er-
fullt werden.
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Aufgrund der Nutzungsdurchmischung auf dem ehemaligen ,Pondusgelénde” wurde ein
bodenschutzrechtliches Gutachten erstellt auf Grundlage verschiedener Recherchen,
Ortsbegehungen und Bodenuntersuchungen. Es befand sich von 1976 bis 2004 ein Auslie-
ferungs- und Abholgrofthandel mit Geflugel- und Fleischprodukten sowie eine Wohn- und
Bironutzung. Vor 1976 wurde das Geldnde gemaf den Angaben des Vorhabentragers
landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Anderungsbereiches ist kein Oberflachengewasser vorhanden. Der Ande-

rungsbereich liegt in einem Trinkwasserschutzgebiet der Zone lll, das allerdings durch
Fristablauf erloschen ist, jedoch findet die Nutzung von drei Quellfassungen weiterhin statt.

Schutzgiiter Klima / Luft

Der Anderungsbereich weist einen hohen Anteil an Versiegelung auf. Daher besitzt er nur
eine untergeordnete klimawirksame Funktion.

Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich ist im Westen und Norden eingegriint (siehe Abbildung 9). Im Osten
ist das vorhandene Wohnhaus sichtbar. Die stidliche Eingrinung wird durch einen Obst-
baumbestand auflerhalb des Gebietes gebildet. Aufgrund der Uberwiegenden Eingriinung
ist es von der umgebenden Landschaft aus kaum einsehbar und weist in Bezug auf das
Landschaftsbild eine untergeordnete Funktion auf.

Abbildung 9;: Eingriinung im Nordwesten des Plangebietes

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.
Wechselwirkungen

Der Anderungsbereich weist einen hohen Anteil an Versiegelung auf und ist anthropogen
Uberpragt. Dieser besitzt daher nur eine untergeordnete Funktion fir den Naturhaushalt.

Biologische Vielfalt
Die Flachen, die einer Darstellungsanderung unterliegen sind anthropogen Uberprégt, wei-

sen einen hohen Anteil an Versiegelung auf und besitzen daher in Bezug auf die geneti-
sche und 6kosystemare Vielfalt eine untergeordnete Bedeutung.



6.4

-14 -

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaR Nr. 2b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung.

Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit

Das Vorhaben fihrt zu einer Erweiterung der Siedlungsflachen im Siiden Wackernheims.
Das Flachenrecycling im Sinne einer Sanierung der brachgefallenen Gebaude bedeutet ei-
ne deutliche Aufwertung des Umfeldes.

Der Anderungsbereich ist aufgrund seiner Lage an der L 419 Schallimmissionen ausge-
setzt. Um die Vertraglichkeit der L 419 mit den geplanten Nutzungen zu prufen, wurde im
Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die schalltechnische Vertraglichkeit zwi-
schen der Landesstralte und der geplanten Nutzung gegeben ist.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau teilt in seiner Stellungnahme mit, dass aufgrund
einer Umnutzung bestehender Gebaude eine Radonprognose nicht erforderlich ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Menschen einschlieBlich der menschli-
chen Gesundheit kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Die Flache des Anderungsbereiches weist einen hohen Anteil an Versiegelung auf. Zukiinf-
tig sind nur noch kleinflachige Versiegelungen auf den stlichen Grundstucken moglich.
Erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen kdnnen auf Grund
der untergeordneten Bedeutung far das Schutzgut ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags kénnen Beeintréchtigungen und Ver-
botstatbestande gemal § 44 (1) BNatSchG bei Umsetzung entsprechender artenschutz-
rechtlicher MaRnahmen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden

Die Planung sichert den Bestand. Kleinflachige Versiegelungen sind auf den zwei angren-
zenden Grundstiicken zukinftig méglich, wirken sich in der Summe aber nicht nachhaltig
auf die anthropogen gepragten Bodenfunktionen aus.

Im Ergebnis lassen sich keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen auf dem ehemaligen
,Pondusgeldnde” feststellen.

Schutzgut Wasser

Da zukinftig nur noch kleinfléchige Versiegelungen maglich sind, werden keine nachhalti-
gen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und Erhdhung des Oberflachenabflus-
ses gefordert. Auf den unversiegelten Flachen des Anderungsbereiches bleibt die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens erhaiten.

Die offentliche Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser auf dem ehemaligen ,Pondus-
gelande” erfolgt Uber eine Trennkanalisation. Gemal den Abstimmungen mit der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Sud (SGD Sud) und dem Abwasserzweckverband ,Untere
Selz" (AVUS Ingelheim) wurde festgelegt, dass die derzeitige Mischwasserkanalisation auf
dem Grundstick des ehemaligen ,Pondusgelénde” beibehalten werden kann, da es sich
nur um eine Nutzungsanderung auf dem Grundstiick handelt. Das Schmutzwasser ist der
kommunalen Klaranlage zuzufuhren. Aufgrund der lediglichen Nutzungsanderung der Be-
standsgebaude wird es zu keiner Anderung der zu entsorgenden Schmutzwassermenge
kommen, die bereits mit der aktuellen Einleiterlaubnis abgedeckt ist.
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Aufengebietswasser kann bei Extremereignissen schadlos Uiber die Grundstuicke aufgrund
des vorhandenen Gefilles in nordlicher Richtung abflieften.

Mit dem Schreiben vom 10.09.2015 stimmt die SGD Std aus Sicht des Grundwasser-
schutzes der beabsichtigten Planung auf dem ehemaligen ,Pondusgelénde” aufgrund fol-
gender Aspekte zu:

e kein produzierendes Gewerbe

e Anschluss an 6ffentliches Kanalnetz

e Umbau der Gebaude im Rahmen der Aufstockung

e keine weitere Versiegelung

o keine Lagerung wassergefahrdender Stoffe in entsprechender Grofienordnung

Sofern eine Lagerung bzw. die Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen beabsichtigt
wird, ist dies der Unteren Wasserbeh&rde anzuzeigen.

Seitens der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Ingelheim am Rhein mit Schreiben vom
30.09.2015 wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden
zu rechnen ist. Sofern im Zuge von BaumaBnahmen eine Wasserhaltung oder Grundwas-
serabsenkung erforderlich ist, bedarf es eines eigenen wasserrechtlichen Erlaubnisvertra-
ges bei der zustandigen Wasserbehorde.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser kénnen ausgeschlossen wer-
den.

Schutzgut Klima / Luft

Da das Gebiet nur eine untergeordnete klimawirksame Funktion besitzt, konnen erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaft

Es werden keine landschaftsbildpragenden Strukturen in Anspruch genommen. Da der
Anderungsbereich fast vollstandig eingegrint ist und die vorhandenen Gehoize erhalten
werden, kénnen erhebliche Beeintrachtigungen durch den Erhalt der Geholzstrukturen auf
das Schutzgut Landschaft ausgeschlossen werden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da keine Kultur- und sonstigen Sachguter auf dem Gebiet bekannt sind, kénnen erhebliche
Auswirkungen auf das Schutzgut ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen

Die beanspruchte Flache ist entsprechend ihrer Vor- und derzeitigen Nutzung anthropogen
beeinflusst. Zukunftig sind lediglich kleinflachige Versiegelungen auf den gstlichen Grund-
stcken moglich. Auf Grund der Kleinflachigkeit sind vergleichsweise geringe Auswirkun-
gen auf z.B. Bodenfunktion, Grundwassemeubildung und Erhdhung des Oberflachenab-
flusses zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die Umwelt und ihre Bestandteile
kénnen ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

GemaR § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Sinne der Arten- und Okosystemvielfalt sind
durch die Anderung des Flachennutzungsplanes nicht abzuleiten, da dieser einen intensiv
anthropogen genutzten Raum Uberplant.
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemar Nr. 2b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung.

Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die Darstellung im
wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft bestehen bleibt. Es ist
nicht von einer Veranderung bzw. Aufwertung der Gewerbebrache und den damit verbun-
denen nachteiligen Auswirkungen auszugehen. Das vorhandene Wohngebaude und das
Gartengrundstiick bleiben im Bestand erhalten.

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

Durch das Vorhaben werden kleinflachige Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im
Umweltbericht wurden MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung festgelegt, die im
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zeichnerisch und textlich festzusetzen oder als
Hinweis aufzunehmen sind.

Fur den Anderungsbereich wurden auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die im
Folgenden genannten umweltfachlichen Zielvorstellungen abgeleitet.

Schutzgter Tiere und Pflanzen

 Durchfilhrung etwaiger Rodungsarbeiten auterhalb der Vegetationsperiode, d.h. aus-
schlieflich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar

e Sofern BaumafRnahmen innerhalb der Brutzeit der Vogel, d.h. von Anfang Mérz bis En-
de September, vorgesehen sind, ist vor Beginn der BaumaRnahmen sicherzustellen,
dass keine Vogel im Baufeld briten, Vorhaltung eines Sichtschutzzaunes entlang der
westlichen Grundsticksgrenze

e Empfehlung zum Einbringen von Fledermausquartieren und Nisthilfen fur gebaudebru-
tende Vogel bei Neu- oder Umbau von Gebauden

¢ Erhalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

Schutzqut Landschaft

« Landschaftsgerechte Einbindung durch die Festsetzung von Flachen fir die Erhaltung
der Eingrinung

e Malnahmen zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur im Plangebiet und zur Anpas-
sung an die Umgebung, z.B. durch Festsetzung der maximalen Gebaudehohe, Zahl der
Vollgeschosse, Beschrankung der Zuigssigkeit von Einfriedungen

Gegebenenfalls erforderliche AusgleichsmaRnahmen, die auf die kleinflachige Neuversie-
gelungen zuriickzufihren sind, werden im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren defi-
niert.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaR Nr. 3 b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Beschreibung der ge-
planten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfuhrung
des Vorhabens auf die Umwelt. Die Ableitung und Beschreibung der Mallnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des Vorhabens auf die
Umwelt erfolgen auf der nachsten Ebene im Bebauungsplanverfahren. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind MaRnahmen zur Uberwachung nicht erforderlich.
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Hinweise auf Schwierigkeiten, Liicken oder fehlende Erkenntnisse hinsichtlich der
Angaben

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die

Schutzguter auf Ebene der Bauleitplanung ermitteln, beschreiben und bewerten zu kon-
nen. Technische Lucken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle bend-

tigten Unterlagen waren verfugbar.

Mainz, den 10.05.2016

(7,/&0{4

JESTAEDT + Partner
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Karte 1

Flachennutzungsplan Planzeichnung Entwurf
(M: 1:2.000 im Original)



