Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.

offentlich 0779/2017

Amt/Aktenzeichen Datum Top
61/61 20 02-A51
61/61 26 He 131 22.05.2017

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 06.06.2017

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 14.06.2017 0
Ortsbeirat Mainz-Hechtsheim Anhdrung 22.06.2017 o)
Stadtrat Entscheidung 28.06.2017 o)
Betreff:

Bauleitplanverfahren "Alte Mainzer Strafie (He 131)"

a) Anderung Nr. 51 des Flichennutzungplanes der Stadt Mainz im Bereich des
Bebauungsplanes "He 131"
hier: - Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m §1 Abs. 8 BauGB

- Vorlage in Planstufe Il

- Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB

b) Bebauungsplanentwurf "Alte Mainzer Strafle (He 131)"
hier: - Vorlage in Planstufe Il
- Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 29. Mai 2017
gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 06.06.2017

gez. M. Ebling

Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:

- siehe Folgeseite -




Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Hechtsheim, der Bau- und Sanierungsausschuss emp-
fiehlt, der Stadtrat beschlief3t zu den o.g. Bauleitplanverfahren:

Zua) 1.den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m §1 Abs. 8 BauGB,
2. die Vorlage in Planstufe Il,
3. Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB.

Zub) 1.die Vorlage in Planstufe Il,
2. Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB.
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3.1

3.2

Anlass und Sachverhalt

Der Geltungsbereich des "He 131" umfasst ein bereits komplett bebautes und erschlossenes
Areal im Stadtteil Mainz-Hechtsheim, direkt siidlich angrenzend an die Bundesautobahn

"A 60". Aktuell befinden sich im geplanten Geltungsbereich gewerblich genutzten Flachen.
Neben dem geplanten Erweiterungsbau der Bauhaus AG soll das westlich angrenzende Ge-
lande (ehemaliger Mobelmarkt) mit einer neuen Nutzung belegt werden.

Die neu geplanten als auch die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sollen planungsrechtlich aufeinander abgestimmt, bzw. gesichert werden um ei-
ne geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewahrleisten. Hierbei soll
die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung neu definiert werden. Intention des Bebauungs-
planes ist es, den vorhandenen Standort auch zukiinftig fiir den Einzelhandel und gewerbli-
che Nutzungen zu sichern und weiter zu entwickeln. Grof3flachiger Einzelhandel ohne zen-
trenrelevante Sortimente wird im "Teilbereich B" des "He 131" als allgemein zuldssig festge-
setzt.

Hierbei sollen zudem die im rechtskraftigen Bebauungsplan "He 96" getroffen Regelungen zu
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen an die aktuelle Sortimentsliste des "Zentrenkon-
zeptes Einzelhandel" angepasst werden.

Ziel der Planung

Vor dem Hintergrund der aufgefiihrten, geanderten und geplanten Rahmenbedingungen fiir
das Areal an der "Alten Mainzer Straf3e" wird fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens notwendig.

Bisheriges Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 03.02.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan "Alte Mainzer Stra3e (He 131)" gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Entwicklung und Sicherung des Areals zu schaffen. Die Bekanntmachung des Be-
schlusses erfolgte am 05.02.2016.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 23.02.2015 bis 17.03.2015 durchgefiihrt. Am

17.03.2015 fand zudem der Scoping-Termin im Stadtplanungsamt statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbe-
reiche erortert:

e Durchfiihrung der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung

e Einzelhandel
e Art der baulichen Nutzung
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Ndhe zur Bundesautobahn "A 60"
Ver- und Entsorgung, Bestand, Schutz
Verkehrsflachen, Riickbau
Klimaschutz und Energie
Naturschutz und Landschaftspflege
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
Artenschutz

Larmschutz

Boden und Baugrund, Altlasten
Gewadsserschutz, Versickerung
Radonvorsorge

Die Stellungnahmen der Fachbehdérden fiihrten zu dem Erfordernis mehrerer Fachgutachten.

Der Vermerk liber die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 (1) BauGB liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 16.02.2016 bis einschlief3-
lich 02.03.2016 statt. Hierbei gingen keine Anregungen und Bedenken von Seiten der Offent-
lichkeit ein.

Der Vermerk iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 (1) BauGB liegt der
Beschlussvorlage als Anlage bei.

3.4 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Anh6rverfahren)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
wurde in der Zeit vom 05.07.2016 bis 12.08.2016 durchgefiihrt.

Im Nachgang zum Anhdrverfahren wurden aufgrund der Stellungnahmen der beteiligten Be-
hérden und sonstiger Trager offentlicher Belange weitere Arbeitsschritte notwendig.

Fiir das geplante Sondergebiet "Einzelhandel und Gewerbe" wird in Folge der im Anhdrverfah-
ren vorgebrachten Aspekte eine Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Mainz erfor-
derlich.

Im “Teilbereich B" des Bebauungsplanes "He 131" werden grof¥flachige Einzelhandelsbetrie-
be ohne zentrenrelevanten Sortimente als generell zuldssig festgesetzt. Grof¥flachiger Einzel-
handel ist in einem Gewerbegebiet, bzw. Mischgebiet nurin speziellen Einzelfadllen ansiedel-
bar. Um die Zuldssigkeit zu gewahrleisten, wird im "He 131" ein Sondergebiet "Einzelhandel
und Gewebe" festgesetzt. Es dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrie-
ben, auch {iber 1.200m2 Geschossflache -jedoch ohne zentrenrelevanten Sortimente- sowie
von Gewerbebetrieben. Diese "Betriebe" werden somit allgemein zuldssig.

Die vorgesehene Nutzung stimmt mit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungspla-
nes (gemischte Bauflache "M") nicht iiberein. Die erforderliche Anderung Nr. 51 des Fldchen-
nutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaf; § 8 Abs. 3 BauGB. Entsprechend der vor-
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gesehenen Nutzung wird in der Anderung des Flachennutzungsplanes der Geltungsbereich
als Sondergebiet " Einzelhandel und Gewebe " dargestellt.

Es wurden weitergehende Regelungen zu griinplanerischen Festsetzungen, zu Manahmen
und Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden , Natur -und Landschaft (Nistge-
rate und externe Artenhilfsmainahmen), zum Baumerhalt, weiteren Versorgungseinrichtun-
gen in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen und dariiber hinaus erforderliche redaktio-
nelle Anderungen und Konkretisierungen der bisherigen textlichen Festsetzungen und Hin-
weise vorgenommen.

Der Vermerk liber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaf § 4 (2) BauGB (Anhorverfahren) liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "Alte Mainzer Straf3e
(He 131)" befindet sich in der Gemarkung Mainz-Hechtsheim, Flur 6 und wird begrenzt:

e im Norden durch die nordlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke mit den Flur-
sticksnummern 142/42 und 140/42

e im Osten durch die 6stliche Grenze der Verkehrsflache "Bodenheimer Strafte" (Flur-
sticksnummer 147/50), die nordliche und westliche Grenze des Flurstiickes mit der
Flurstiicksnummer 142/37 sowie die westliche Grenze der StraBe "Alte Mainzer
StraBRe" (Flurstiicksnummern 142/29 und 130/11)

e im Siiden durch die siidliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes mit der Flur-
stlicksnummer 130/14 bzw. durch die nérdliche Grenze des bestehenden Fufiweges
und einen Teilbereich des Flurstiicks mit der Nummer 130/4

e im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der Straf’e "Alte Mainzer Straf3e"
mit der Flursticksnummer 147/41.

Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 51 des Flidchennutzungsplanes (FNP)
beinhaltet komplett den "Teilbereich B" des Bebauungsplanes "He 131"sowie Flachen
entlang der Autobahn "A60". Der "Teilbereich A" sowie die Verkehrsflache "Alte Mainzer
StraBe" sind nicht Inhalt der Flachennutzungsplandnderung.

Der rdumliche Geltungsbereich der FNP-Anderung Nr. 51 befindet sich in der Gemarkung
Mainz-Hechtsheim, Flur 6 und wird begrenzt:

e im Norden durch die nordlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke mit den Flur-
stucksnummern 142/45, 142/39, 147/20, bzw. dem siidlichen Rand der Bundesau-
tobahn "A60", Flurstiicksnummer 109/56,

e im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstiickes 147/49, der Verkehrsflache "Bo-

denheimer Strae" (Flurstiicksnummer 147/50) sowie die ndrdliche und westliche
Grenze des Flurstiickes mit der Flurstiicksnummer 142/37,
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e im Siiden durch die noérdliche Grundstiicksgrenze des Grundstiickes mit der Flur-
stiicksnummer 142/37 bzw. durch die siidliche Grenze des bestehenden Fuweges
sowie die nordliche Grundstiickgrenze der "Alten Mainzer Strae", Flurstiicksnum-
mer 142/29,

e im Westen durch die Ostliche Grundstiicksgrenze der Strafle "Alte Mainzer Straf3e"
mit der Flurstiicksnummer 147/41.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Aufgrund der Priifung von Anregungen im Anhérverfahren wird eine Anderung des giiltigen
Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz fiir den "Teilbereich B" des "He 131" erforderlich.

Im "Teilbereich B" des Bebauungsplanes "He 131" werden grof¥flachige Einzelhandelsbetrie-
be ohne zentrenrelevanten Sortimente als generell zuldssig festgesetzt. Da grofRflachiger Ein-
zelhandel in einem Gewerbegebiet, bzw. Mischgebiet nicht generell zuldssig und nurim Ein-
zelfall umsetzbar ist, wird hierfiirim "He 131" ein Sondergebiet "Einzelhandel und Gewebe"
festgesetzt. Es dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, auch {iber
1.200m2 Geschossflache -jedoch ohne zentrenrelevanten Sortimente- sowie von Gewerbebe-
trieben.

Diese vorgesehene Nutzung "SO" stimmt mit den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes (gemischte Bauflache "M") nicht tiberein.

Die erforderliche Anderung Nr. 51 des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
geméB § 8 Abs. 3 BauGB. Entsprechend der vorgesehenen Nutzung wird in der Anderung des
Flichennutzungsplanes der gesamte Geltungsbereich der FNP-Anderung Nr. 51 als Sonder-
gebiet " Einzelhandel und Gewebe " dargestellt. Die bestehende Griinflache entlang der Bun-
desautobahn "A 60" (Boschung und Griin) wird als Griinflache entsprechend nachrichtlich
dargestellt.

Der fiir die Flachennutzungsplananderung erforderliche Aufstellungsbeschluss wird parallel
zum Offenlagebeschluss des "He 131" gefasst. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange (Anhé6rverfahren) wird gem. § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur Offenla-
ge erfolgen.

Hinsichtlich der friihzeitigen Beteiligungsschritte zur FNP-Anderung wird gem.

§ 3 (1) Nr. 2 BauGB auf die beiden bereits durchgefiihrten Planungsschritte im Rahmen des
"He 131" verwiesen. Die Beteiligungsschritte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und die frithzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanes

"He 131" durchgefiihrt und sind inhaltlich vollstandig auf die notwendige FNP-Anderung
tibertragbar. Auf eine erneute Durchfiihrung dieser friihzeitigen Planungsschritte kann somit
verzichtet werden.

Zentrenkonzept Einzelhandel

Im Geltungsbereich des "He 131", "Teilbereich B" sollen gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, auch tiber 1.200 m2 Geschossflache zugelassen
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werden. Der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt analog der Mainzer Sor-
timentsliste in der Fassung vom 04.10.2016.

Das "Ziel 59" des Landesentwicklungsprogramms IV des Landes Rheinland-Pfalz verpflichtet
die Gemeinden/Stadte, Neuansiedlungen und Erweiterungen von grof¥flachigen nichtzentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben aufier in den zentralen Versorgungsbereichen nur noch in
ausdriicklich dafiir dargestellten Erganzungsstandorten zuzulassen. Auf3erhalb von festge-
legten und abgestimmten Erganzungsstandorten (und auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche) diirfen groflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten nicht angesiedelt werden.

Im “Teilbereich B" des "He 131" befand sich mit dem ehemaligen SB-Mdbelhaus bereits in
der Vergangenheit ein grof¥flachiger Einzelhandel. Fiir die im "He 131" geplante Nutzung als
Sondergebiet "Einzelhandel und Gewerbe", welches vorwiegend der Unterbringung von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie von Gewerbebetrieben aller Art dient, ist die Zuldssigkeit von
grof¥flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit den Zielen des Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Mainz vereinbar. Die im "He 96" ausgeschlossenen grofflachi-
gen Einzelhandelsbetriebe -ohne zentrenrelevanten Sortimente- iiber 1.200 m2 Geschossfla-
che (Verkaufsflache » 800 m2) werden zukiinftig im "Teilbereich B" des "He 131" als allge-
mein zuldssig festgesetzt. Von der Nutzung "Einzelhandel ohne zentrenrelevanten Sortimen-
te" sind keine negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungebereiche zu erwarten.

Die Stadt Mainz wird die nach dem Landesentwicklungsprogramm IV (Ziel 59) zwingend not-
wendige Festlegung eines "Erganzungsstandortes” fiir den Bereich des Plangebiets "He 131"
durch eine entsprechende Anderung des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" der Stadt Mainz
fiir diesen Standort bis zum Satzungsbeschluss des "He 131" vornehmen.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Nach dem aktuellen Stand des Verfahrens sind keine geschlechtsspezifischen Folgen er-
kennbar. Im Zuge des Anhorverfahrens sind diesbeziiglich keine Anregungen seitens der
stadtischen Fachdamter vorgebracht worden.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 03.12.2014 den Grundsatzbeschluss gefasst, kiinftig
bei der Neuerschlieung von Bauland oder der werterhhenden Umnutzung bestehender
baulicher Bereiche nur noch Planungsrecht zu schaffen, wenn sich alle begiinstigten Grund-
stiickseigentiimer an den mit dem Gebiet zusammenhdngenden Kosten mit einem Infrastruk-
turbeitrag beteiligen und geférderten Mietwohnungsbau entsprechend des Beschlusses rea-
lisieren ("Partnerschaftliche Baulandbereitstellung").

Da durch die Aufstellung des "He 131" keine werterh6hende Umnutzung bestehender bauli-

cher Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches des "He 131" erfolgen, kommt die Partner-
schaftliche Baulandbereitstellung in diesem Bebauungsplanverfahren nicht zum Tragen.
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9. Kosten

Die Kosten fiir die Erstellung der Fachgutachten werden durch die Eigentiimer, bzw. Investo-
ren Ubernommen. Fir die Stadt Mainz entstehen hierfiir keine Kosten.

Die verkehrliche Erschlieung der Flachen ist bereits vorhanden. Fiir die Stadt Mainz resultie-
ren hieraus keinerlei Kosten fiir die Herstellung und auch keine Folgekosten.

Dariiber hinaus wurden im Verfahren keine entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz durch
die stdadtischen Fachamter tibermittelt.

10. Weiteres Verfahren

Auf Grundlage der in Planstufe Il beschlossenen Bauleitplanentwiirfe soll im ndachsten Schritt
die Offenlage gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Zur Flachenutzungsplandnderung Nr. 51 im Bereich des Bebauungsplanes "He 131" soll das
Anhorverfahren gemafd § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Anlagen:
- Anderung Nr. 51 des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "He 131"

Bebauungsplan "He131" inkl. textlicher Festsetzungen

Begriindung inkl. Umweltbericht

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

2 Schalltechnische Untersuchungen

2 Bodengutachten

Abfall -und altlastentechnische Untersuchung

Historische Recherche zum Standort

2 Entwdsserungskonzeptionen

Vermerk friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vermerk friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Vermerk Behordenbeteiligung (Anhérverfahren)

Umweltrelevante Informationen und Stellungnahmen
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