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Tagesordnung / Gesprdachsergebnisse zustandig

1. | BegriiBung/ Anlass/bisherige Entwicklung

Herr Rosenkranz begriiit die Anwesenden, gibt einen Riickblick auf
die letzte Stadtratssitzung vom 17.04.2019 und die dort an die Verwal-
tung gerichteten Arbeitsauftrige. Der Stadtrat habe in seiner letzten
Sitzung am 17.04.2019 einige Grundsatzentscheidungen zur weiteren
stidtebaulichen Entwicklung des Einkaufsstandortes Ludwigsstralle
und dabei zur Zusammenarbeit mit dem privaten Investor getroffen.
In dem mehtheitlich beschlossenen Anderungsantrag der CDU wird
die Verwaltung aufgefordert, ein stidtebauliches Gesamtkonzept fur
die Ludwigsstralle, von Gutenbergplatz bis Schillerplatz, aufzustellen
und zeitnah vorzulegen. Dariiber hinaus soll noch vor der Sommer-
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pause eine erste Birgerbeteiligung durchgefiihrt werden. Der vom
Vorhabentriger vorgelegte Rahmenplan wird vom Stadtrat als Basis
der weiteren stidtebaulichen Entwicklung akzeptiert und ist in dieses
Konzept zu integrieren. Anmerkung: Die Biirgerbeteilignng hat wischenzeit-
lich stattgefunden.

Herr Habel erinnert eingangs kurz an die schon vor Jahren im Rahmen
der LudwigsstraBenForen (LUFO) angestellten planerischen Ubetle-
gungen, die im Jahre 2012 mit Stadtratsbeschluss abgeschlossen wur-
den. Man stehe somit nicht am Beginn einer Planung, sondern setze
die Ergebnisse der LUFOs um. Auf der Basis dieser Ergebnisse konnte
in 2013 mit ECE noch ein erstes Konzept zustande kommen, bevor
sich diese Gesellschaft aus dem Projekt zuriickgezogen habe. Danach
habe eine Investorengruppe um die Ingelheimer Unternehmer Ge-
miinden-Molitor die Immobilie von ECE erworben und ein Konzept
erstellt, das hauptsichlich auf der Weiternutzung des Gebaudebestan-
des aufbauen sollte. Nennenswerte Erweiterung waren nur entlang der
LU vorgesehen: Auffiillen der Pavillonzwischenraume und Aufsto-
ckung durchgehend auf 12,50 m Gebiudehdhe. Zu diesem Rahmen-
plan hatte der Stadtrat schon im September 2017 seine Zustimmung
erteilt.

Mit den beiden Ankermietern Karstadt und Deutsche Bank wurde
dann ein neues Konzept erarbeitet, das nun im Frithjahr vom Investor
als "Rahmenplan 2019" vorgelegt und vom Stadtrat als Grundlage der
weiteren stidtebaulichen Entwicklung grundsitzlich akzeptiert worden
sei.

2. | Prisentation Rahmenplan 2019

Herr Habel stellt anhand einer Prasentation den Rahmenplan 2019 mit

geschossweiser Nutzung vor und spricht dabei folgende Punkte an:

e Die Bebauung riickt insgesamt von der Ludwigsstral3e ab.

e Das stidtebauliche Thema der Pavillons wird wieder aufgenommen
und unter Gesichtspunkten der Einzelhandelsnutzung modifiziert.

e Wichtig ist dabei auch das Zuriickspringen des mittleren Pavillons,
weil dadurch je nach Blickwinkel sehr groe Schaufensterflichen
im Blickfeld des potentiellen Kunden sind.

e Zudem wird dadurch in Kombination mit der Markthalle eine fiir
den Kunden angenehme Eingangssituation geschaffen.

e Die Markthalle bietet zudem mit kleineren "Pop-up-Stores" ein
zusitzliches mit zeitlich wechselnden Nutzern bestiicktes Element
des Einzelhandels.

e Die itber mehrere Stockwerke reichende Markthalle mit natiitli-
chem Oberlicht findet ihren riickwirtigen Abschluss in einer gro-
Ben Freitreppe, die Gelegenheit fiir kulturelle Veranstaltungen bie-
tet.

e Das Parkhaus bleibt erhalten und ethilt eine Neuaufteilung der
Stellplitze. Dadurch reduziert sich die Kapazitit von derzeit ca.
400 auf 330 Stellplitze. Auch diese entspricht den Leitlinien des
LUFO.
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Auf dem Dach von Kaufhaus und Parkhaus wird ein Hotel mit ca. 150
Zimmern votgesehen. Insgesamt habe der Investor einen konkreten
Nutzungsmix zusammengestellt, um den Standort nach aktuellen Er-
kenntnissen wieder interessant und auch lebensfihig zu erhalten.

3. | Vorstellung Stidtebauliches Konzept des Stadtplanungsamtes

Die votliegende Konzeption ist eine gesamtstidtebauliche Betrachtung
der LudwigsstraBe vom Schillerplatz zum Gutenbergplatz und stellt
Beziige zu den angrenzenden Baustrukturen und Freiriumen, Hohen-
entwicklungen und stidtebaulich bedeutsamen Raumkanten dar.

Die Bebauung entlang der LudwigsstraBe modifiziert die riumliche
Abfolge der bestehenden Pavillon-Struktur unter speziellen Anfor-
derungen einer modernen Einzelhandelsnutzung.

Der Verlust von 6ffentlichen Freiflichen entlang der Ludwigsstra-
Be wurde im Vergleich zum Rahmenplan 2017 stark reduziert und
nimmt nur noch geringfiigig 6ffentlichen Raum in Anspruch.

Die zukiinftigen Gebiudefluchten entlang der LU werden insge-
samt auf die heutige Erdgeschossflucht zuriickgenommen. Es ver-
bleibt somit mehr Raum fiir FuBginger und Biaume.

Hinzu kommt die planerische Neufassung des dreiecksférmigen
Blockes Vordere Prisenzgasse, Dr.-Gisela-Thews-Platz, Grofle
Langgasse, LudwigsstraBe. Insbesondere die Seite zur Prisenzgasse
hat aktuell Hinterhofcharakter. Eine angemessene stidtebauliche
Raumkante unter Beachtung der Abstandsvorschriften ist wiin-
schenswert. Vorgabe fiir die Gesamthéhe des stadtraumlich inte-
grierten Komplexes ist die Umgebungsbebauung. Dieses Thema ist
im stidtebaulichen Wettbewerb zu untersuchen.

Die Gebiudehohe entlang der LU wird gemil Festlegung der
LUFOS auf 12,50 m bzw. durch die Topografie bedingt in Teilbe-
reichen auf 13,20 m angehoben.

Die raumliche Geschlossenheit des Gutenbergplatzes wird gestirkt
durch die Torsituationen in Richtung Hofchen und Richtung Lud-

wigsstraBe.

Wesentlicher Beitrag zur Herausstellung der Torsituationen ist die
Anhebung der Firsthéhen an diesen markanten Punkten auf ca.
15,50 m.

Zum Héfchen hin sollen die beiden Pavillons auf die Hohenent-
wicklung im stidtebaulichen Teil des Wettbewerbs tiberpriift wer-
den. Aufstockungen oder Ersatz-Neubauten konnen denkbar sein.

Auch die Trauf- und Firsthohen des "Chinesen-Pavillon", Guten-
bergplatz 2, sollen im stidtebaulichen Teil des Wettbewerbs eben-
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falls iberprift werden. Denkbar kann auch hier eine Anpassung
der Trauf- und Firsthohe an das gegeniiber liegenden WMF-
Gebiude sein. Die Symmetrie dieser Protalsituation bietet sowohl
einen angemessenen Abschluss des Gutenbergplatzes als auch eine
neue Eingangssituation in die LU.

e Aus dem Erhalt des Parkhauses ergeben sich weitere Rahmenbe-
dingungen: Die Warenanlieferung und die Entsorgung des Abfalls
verbleiben in der heute schon vorhandenen Gasse, die uber die
FuststraBe angefahren wird. Eine "himmelsoffene" Gasse fiir Ful3-
ginger ist hier aus Sicherheitsgriinden deshalb nicht zu verantwor-
ten.

e In diesem Bereich soll als neue Nutzung ein "City-Hub" angeboten
wetrden, der natiitlich fuBliufig erreichbar sein muss. Diese Zuwe-
gung muss unabhingig von der vorhandenen Gasse funktionieren.

e Die einzelnen Ebenen des Parkhauses werden wie heute ditekt an
die Neubebauung angeschlossen.

e Der Platz zwischen LudwigsstraBie 2-6, ehemals Foto Oehling, und
~ dem Ballplatz wird heute als Mieterparkplatz genutzt. Der Investor,
gleichzeitig Miteigentiimer dieser Flichen, hat diesen Bereich zur
Uberplanung freigegeben. Ausgehend vom vorhandenen Baumbe-
stand ist auch eine Freiflichennutzung z.B. als Kinderspielplatz
sowie eine bauliche Erginzung entlang der WeiBliliengasse denk-
bar.

e Der offentliche und mit Biumen umsiumte Zwischentaum der
Pavillons mit dem ehemaligen Foto-Oehling hat einen prigenden
Charakter sowie eine besondere Aufenthaltsqualitit. Daher soll im
stidtebaulichen Teil des Wettbewerbs die Hohenentwicklung der
Vorbauten iberpriift werden. Die rdumliche Grundstruktur bleibt
erhalten, die Gestaltung der Beete sowie des Mobiliars kann Aufga-
benstellung des Wettbewerbs sein.

4.0 | Ersteinschitzung der Fachimter:
Die Fachimter geben zu den vorgestellten Planungen die nachfolgen-
den Ersteinschitzungen ab. -

4.1 | 61.1-Abteilung Verkehrswesen im Stadtplanungsamt

Eine attraktive und sichere FuBwegeverbindung durch eine Hinterer
Prisenzgasse ist unter der Bedingung, dass das Parkhaus und die An-
dienungssituation etrhalten bleiben, nicht moglich. Im Bereich des
Parkhauses soll als zusitzliche Dienstleistung ein sog. "City-Hub" ein-
gerichtet werden. Von hier aus liefert ein Dienstleister die Einkdufe
nach Hause und gibt dadurch auch einen Anreiz zur verstirkten Nut-
zung des OPNV. Der City-Hub muss fuBliufig verniinftig erreichbar
sein. Die Wegefithrung kann durch das Parkhaus erfolgen und darf
nicht mit der Andienungsgasse zusammenfallen.

Neu hinzugekommen ist das Hotel auf dem Dach des gesamten Kom-
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plexes. Die notwendigen Stellplitze hierfiir miissten, anders als fiir die
Kundschaft des Kaufhauses, direkt vor Ort nachgewiesen werden. Bei
150 Zimmern wiren das immerhin 38 Stellplitze. Gleiches gelte fiir
evtl. vorgesehene Kongressfunktionen im Hotel.

4.2 | 75-Wirtschaftsbetrieb - AR

Da die FuststraBe nicht iiberbaut werde, kénne die Entwisserung in
der derzeitigen Form erhalten bleiben. Zur Reduzierung der Niedet-
schlagsabfliisse sollte ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt | Investor,
werden. Zumindest sollte gem. Satzung eine Dachbegriinung umge- | AR
setzt werden. Der Wirtschaftsbetrieb steht dem Investor dahingehend
gerne beratend zur Verfiigung.

4.3 | Entsorgungsbetrieb, Stellungnahme vom 04.06.2019, per Email
Der Entsorgungsbetrieb teilt zur ErschlieBung des Bauvorhabens be-
reits in diesem Entwicklungsstadium seine Bedenken mit:

"In der Plandarstellung zur Andienung des Kaufhauses wurden
Schleppkurven fiir 10 Meter LKW's und 16,5 Meter Sattelzlige aufge-
legt, jedoch keine Schleppkurven fiir 11,5 Meter lange Dreiachser
Miillfahrzeuge. Wir bitten zu beachten das Riickwirtsfahren gemil}
GUV (Gesetzliche Unfallversicherung) nicht mehr gestattet ist. Wei-
terhin ist zu beriicksichtigen, dass die FuststraBe, Bischofsplatz, Johan-
nisstraBe, Heiliggrabgasse und Eppichmauergasse weiterhin von unse-
ren Entsorgungsfahrzeugen anzudienen sind und die ErschlieBung der | Investor, EB
Grundstiicke weiterhin gewihrleistet sein muss.

Voraussichtlich werden hier im Gewerbebereich fiir Restabfall oder
Papier Umleerbehilter von 2,5 m® oder 5,0 m> oder sogar Abfallpres-
sen zum Finsatz kommen. Der Entsorgungsbetrieb unterstiitzt gerne
bei det Erstellung eines Abfallkonzeptes.

Fiir den Rahmenplan/Bebauungsplan selbst gelten die iiblichen Best-
immungen wie RASt 06 Anlage von StadtstraBen und wie immer die
Abfallsatzung der Stadt Mainz.

Die Anlage der Miilltonnenstandplitze wird iiber die Objektplanung,
dem Standplatzgenehmigungsverfahren geregelt. Da aktuell keine Mill-
tonnenstandplitze ausgewiesen sind, miissen wir auf die offiziellen
Standards verweisen.

Bei der Erweiterung des an die Abfallbeseitigung anzuschlieBenden
Gebietes ist fiir den Entsorgungsbetrieb immer von Bedeutung, dass
die Festlegungen betreffs der Vorhaltung vori Abfallbehiltnissen und
der Ausgestaltung, sowie der Andienbarkeit der MiillgefiBistandplitze
gemiB der §§12 ff der Satzung tiber die Vermeidung, Verwertung und
sonstige Entsorgung von Abfillen in der Stadt Mainz (Abfallsatzung)
entsprechen. Demnach sind u.a. die Standplitze an der anfahrbaren
StraBenseite nicht mehr als 15 Meter von der Strae entfernt einzurich-
ten. Die Anfahrt mit einem Dreiachser-Miillfahrzeug muss fahrtech-
nisch méglich sein (Dutchfahrtmdglichkeit und Gewichtsbelastung),
wobei wir diesbeziiglich auf die Richtlinien fir die Anlage von Stadt-
straBen RASt 06 (der ehemaligen EAE 85) hinweisen."
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Auf die Wiedergabe weiterer Einzelheiten aus der Stellungnahme des
Entsorgungsbettiebes wird verzichtet, da diese sich primir auf die spa-
tere Objektplanung beziehen.

4.4 | 37-Feuerwehr

Der Platz hinter LudwigsstraBe 2-6 ist eine Feuerwehrangriffsfliche.
Das muss bei alternativen Platznutzungen beachtet werden. Auch ent-
lang der LudwigssttaBle kann ein Nutzungskonflikt zwischen einer gast-
ronomischen Nutzung der Pavillonzwischenriume und den Rettungs-
wegen der Feuerwehr bestehen. Brandschutzaspekte sollen deshalb
frithzeitig in einem Brandschutzkonzept geklirt werden. Der Konflikt | Investor, 37
konne vermieden werden, wenn z.B. von Anfang an Rettungstreppen-
hiuser vorgesehen wiirden — wie beispielsweise bei den Markthiusern.
In diesem Falle stiinde der Sffentliche Raum nicht fiir den zweiten
Rettungsweg zur Verfiigung.

4.5 | 80-Amt fiir Liegenschaft und Wirtschaftsforderung

Im Rahmen der Entwicklung werden auch Flichenverkiufe notwen-
dig. Die Flichen miissen exakt bezeichnet werden. Durch die Riick-
nahme der Bauflucht auf die heutige Erdgeschossbauflucht der Pavil-
lone werden Flichen freigegeben. Bleiben diese privat? Denkbar wite
das Flichenthema in Tauschgeschiften zu erledigen. Das Stadtpla-
nungsamt empfiehlt, die Flichenverkiufe an den Investor erst nach
Unterzeichnung des stidtebaulichen Vertrages vorzunehmen. Damit
sei der Stadt ein gewisses "Steuerungsinstrument” an die Hand gege-
ben.

4.6 | Behindertenbeauftragter

Die Markthalle miisse vom Parkhaus aus behindertengerecht erreich-
bar sein. "In der Markthalle sollten mindestens 3 barrierefreie Toiletten
votgehalten werden, eine davon als Servicetoilette mit Wickelméoglich-
keiten auch fiir Erwachsene (d.h. inklusive héhenverstellbarer Liege)."
Eine FuBwegefilhrung durch die Andienungsgasse Karstadt werde
kritisch gesehen. Bei der Planung sind taktile Leitlinien fiir Sehbehin-
derte vorzusehen — auch in der Markthalle und auch an der Freitreppe.

4.7 | Griin-und Umweltamt
Stellungnahme zu den Themen Boden und Wasser im Hinblick auf das
nachfolgende Bebauungsplanverfahren:

"Die Aussagen aus unserer Amtsstellungnahme zum A 262 (2014) hin-
sichtlich Wasser und Boden gelten grundsitzlich weiterhin.

Erginzend wurde das Gebiet noch einmal hinsichtlich Altlastenver-
dacht gepriift. Im Abschnitt LudwigsstraBe 2 bis 12a bzw. Ludwigs-
straBe 1 bis 11 befinden sich folgende Verdachtsflichen (s. Skizze in
der Anlage):

e Nr. 745: Chemische Reinigung Ludwig Kramer, 1955 bis 1958,

e Nir. 751: Firberei und chem. Waschanstalt Braubach u. Fischer,
1906 bis 1909,
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Nr. 752: Korkstopfenfabrik Montaner & Cie., 1901 bis 1942,
Nr. 753: Stuhlfabrik Josef Weis, 1906 bis 1934,
Nr. 1201: Buchbinderei Joh. Baptist Schmidt GmbH, 1895 — 1942,

Nr. 746: Firberei und chemische Reinigung Walkmiihle (Metzler &
Co.), 1955 — 1963,

e Dartiber hinaus gab es vom Amt 12 noch den Hinweis auf eine 67

ehemalige Kohlehandlung an der LudwigsstraBe. Dem sollte vom
Amt 67 nachgegangen werden.

Bei keinem dieser Standorte liegen bislang genauere Daten oder Unter-
suchungsergebnisse vor. Die genannten Verdachtsflichen sind zu-
nachst nur im Verdachtsflichenkataster der Stadt Mainz eingetragen,
nicht im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz.

Im Rahmen eines auf das stidtebauliche Gesamtkonzept folgenden | (4 5
Bebauungsplanverfahrens ist zundchst eine vertiefende historische
Recherche durchzufiihren. Bestitigt sich der Altlastenverdacht kénnen | (5
Boden- und Bodenluftuntersuchungen erforderlich werden.

Wasserwirtschaftliche Aspekte
Ein Gutachten tiber die Versickerungsfihigkeit der Boden ist in diesem

Plangebiet entbehtlich; da die durchweg aufgefiillten Boden fiir die
gezielte Versickerung denkbar ungeeignet sind. Einer breitflichigen
Versickerung steht dagegen nichts entgegen. Im Rahmen der weiteren
Planung sind MaBnahmen vorzusehen, die abflussverzégernd wirken
und zumindest einen Teil des Niederschlagswassers dem natiirlichen
Wasserkreislauf zuriickfilhren. Dazu zihlen eine retentionswirksame
Dachbegriinung (20 cm und mehrl), versickerungsfihige Belige (vor
allem in weniger stark frequenterten Bereichen) sowie zusitzliche
Baumscheiben und Griinflichen.

In der Stellungnahem aus 2014 wurde schon zum Ausdruck gebracht,
dass keine UVP-Pflicht bestehe.

Ein Artenschutzgutachten liegt bereits vor und muss ggf. aktualisiert 67
werden. Der Bereich FuststraBe ist dabei vorzuziehen."

Da im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung von groflen
Fensterflichen auszugehen ist, muss ein Vogelschutzkonzept entwi-
ckelt werden. Als sinnvoller Beitrag gegen Vogelschlag ist die Verwen-
dung von Spezialglas, das von innen transparent erscheine, von auflen
aber von Voégeln wahrgenommen werden kénne.

Aus Immissionsschutzgriinden wird begriiBt, dass keine zusitzlichen
Stellplitze und damit kein zusatzlicher Verkehr hinzukimen. Dahinge-
hend bestehe somit kein Untersuchungsbedarf. Auf dem "Chinesenpa-
villon" sollte keine Wohnfunktion vorgesehen werden, um Immissi-
onskonflikte mit der vielfiltigen Nutzung des Platzes vermeiden zu
konnen.

Das Stadtplanungsamt klrt die Kosteniibernahme von Gutachterkos- | ¢4 5
ten durch den Investor.
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Im Nachgang zur Koordinierung wurde festgelegt, dass das anstehende
Bauleitplanverfahren als Regelverfahren durchgefiihrt werden wird. 61.2

4.8 | Wohnraumforderstelle
Es wird angeregt auch Wohnraum fiir Familien und geforderten
Wohnraum vorzusehen.

4.9 | 61.3-StraBenbetrieb im Stadtplanungsamt

Entwidmung vormals o6ffentlicher Flichen: Sobald der neue Bebau-
ungsplan fiir den Beteich Einkaufsquartier LudwigsstraBe in Kraft ist,
ist eine Entwidmung der offentlichen Flichen, die iiberbaut werden | 61.2
sollen, nicht erforderlich, da dies dann durch den B-Plan abgedeckt
wird. Soweit vorgezogene BaumaBnahmen an der Fuststralle auf der
Basis des bestehenden Bebauungsplanes "A 233" beurteilt werden sol-
len, wire dort ein férmliches Entwidmungsverfahren notwendig. 61.3

Bei der Inanspruchnahme 6ffentlicher Flichen fiir BaumaBnahmen ist
die Lage der vorhandenen Versorgungsleitungen zu beachten, ggf. wird
eine Vetlegung der Versorgungsleitungen erforderlich.

4.8 | 12-Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Die zwischenzeitlich deutlich geschrumpfte Vetkaufsflichengréfe ha-
be keine schidigenden Auswirkungen auf den restlichen Einzelhandel
der Innenstadt. Die Notwendigkeit einer Verkaufsflichenbegrenzung
im Bebauungsplan wird vom Stadtplanungsamt nicht gesehen, da zum
einen nicht notwendig, denn die Reduzierung ging ja von Investoren-
seite aus. Zum anderen ist in einem Kerngebiet in Innenstadtlage der
Landeshauptstadt und noch dazu eines Oberzentrums eine Verkaufs-
flichenbeschrinkung stidtebaulich nur schwer zu begriinden. Ziel sei
die Stirkung der Innenstadt und speziell des Einkaufsschwerpunktes
Ludwigsstralle.

Der Bischofsplatz sollte weitethin ein ruhiger Stadtplatz mit Aufenthalt
ohne Verzehrzwang bleiben. Es sollte vermieden werden, dass der
Bischofsplatz im Zusammenhang mit einer Hotelvorfahrt stindig be-
fahren werden oder als Parkplatz fiir das Hotel herhalten miisse.

Der Gebietscharakter eines WB sollte an der Fuststralle beibehalten
werden. Die Abluftanlagen der Gutenbergplatzbebauung diirfen die
Wohnnutzung nicht beeintrichtigen.

5. | Ausblick auf Biitgerbeteiligung/ Biirgerinformation

Herr Rosenkranz gibt einen Ausblick auf die vom Stadtrat geforderte
Biirgerbeteiligung: Diese findet am 26.06.2019 ab 18:00 Uhr im Gro-
Ben Saal und im Forstersaal des Kiirfiirstlichen Schlosses statt. Nach
einer Diskussionsrunde mit anschlieBender Vorstellung der Pline fin-
det eine hilftige Aufteilung der Besucher statt: Die eine Hilfte ver-
bleibt im GroBen Saal und diskutiert mit Vertretern von Stadt und
Investor. Die andere Hilfte informiert sich im Forstersaal an den so-
genannten Thementischen; dort stehen Mitarbeiter und Mitarbeiter der
Stadtverwaltung und es Investors zu Beantwortung konkreter Fragen
zur Verfigung. Nach einer halben Stunde wird gewechselt, so dass
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jeder Besucher einmal die Moglichkeit der Debatte und der umfassen-
den Information hat. Der Amitsleiter, Herr Strobach, hat schon mit
seinen Kollegen telefoniert, um die personelle Ausstattung an jedem
Tisch sicherzustellen. : :
Anmerkeung: Die Biirgerbeteilignng hat gwischengeitlich statigefunden.

Mainz, 11.07.2019
/ LA

I}/ Den Teilnehmermn z. K. — per Email
II. Z.d.1fd. Akten
IV. Z.d. Handakten

Mainz, 11.07.2019
61-Stadtplanungsamt
In Vertretung

S

Rosenkranz
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