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Betreff:

Konzepterstellung zur bedarfsgerechten Anpassung des Zentrenkonzeptes a.d. ortl.
Voraussetzungen; Antrag 0339/2020 des Ortsbeirates Bretzenheim

Mainz, 15. Juni 2020

gez.
Manuela Matz
Beigeordnete

Beschlussvorschlag:

Der Ortsbeirat Mainz-Bretzenheim nimmt den Sachverhalt zu Antrag Nr. 0339/2020/CDU,FDP
“Konzepterstellung zur bedarfsgerechten Anpassung des Zentrenkonzepts an die ortlichen Vo-

raussetzungen” zur Kenntnis.




Sachverhalt:

Gegenstand des Antrags des Ortsbeirats Bretzenheim ist die Forderung, ein Konzept zur bedarfs-
gerechten Anpassung des Zentrenkonzeptes an die ortlichen Voraussetzungen in Bretzenheim
auszuarbeiten, in dem die Ansiedlung eines Drogeriemarkts ,,Am Schleifweg® mit einer Flache
zwischen 1200 und 1600 m2 ermdglicht werden soll. Dieses soll dem Ortsbeirat vorgelegt wer-
den.

Die Mitglieder des Ortsbeirats duflern die Bedenken, dass bei ganzlichem bzw. teilweisem Weg-
fall des real-Marktes in der Haifa-Allee die Versorgungssituation mit Drogeriesortimenten weg-
fallt. Aufgrund der baulichen Situation innerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes nicht moglich. Daher wird die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes im Erganzungsgebiet ,,Am Schleifweg® vorgeschlagen.

Losung:

Der Forderung, das Zentrenkonzept dahingehend anzupassen, dass die Ansiedlung eines Droge-
riemarktes ,,Am Schleifweg“ erméglicht wird, kann nicht entsprochen werden. Der Vorschlag wi-
derspricht sowohl den Zielen des Landesentwicklungsprogramms IV, den Zielen und Leitlinien
des Zentrenkonzeptes als auch den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans B
126 1. A.

Eine diesbeziigliche Anderung des Bebauungsplans und die damit verbundene vorherige Ande-
rung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel widerspricht der Beschlusslage des Stadtrates zu den
Zielen und Leitlinien der Einzelhandelsstruktur in Mainz (Zentrenkonzept Einzelhandel) und fan-
de nicht die notwendige Zustimmung von Landes- und Regionalplanung.

Zu den Grinden:

Die Stadt Mainz hat ein vom Stadtrat beschlossenes Zentrenkonzept Einzelhandel (Stadtratsbe-
schluss am 9.3.2005 mit Fortschreibungen vom 8. Dez. 2010, 13. April 2011 und 30. Okt. 2013,
04. Oktober 2016 und 28. Juni 2017)

Die im Zentrenkonzept Einzelhandel formulierten Ziele sind:

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fuBlaufig erreichbaren Versorgung der Bevilke-
rung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs, damit allen (auch immobilen)
Einwohnern ein addaquates Einzelhandelsangebot zur Verfiigung steht

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in den Stadtteilen

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus Nahversorgungs-,
Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und das langfristig die beste Gewahr
fiir ein attraktives und addaquates Gesamtangebot bietet

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales multifunktionales Zentrum
fiir die gesamte Region

e Stdrkung der oberzentralen Funktion und Zentralitat der Stadt insgesamt

e Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Einkaufs-
bereichen

e Sicherungvon Industrie- und Gewerbefldchen fiir das produzierende Gewerbe

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fiir das planerische Handeln

e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche
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e Planerische Unterstiitzung von Einzelhandelsinvestitionen in den zentralen Einkaufsberei-
chen

e Keine Entwicklung von neuen und zusatzlichen Einzelhandelsstandorten, die die Zentren ge-
fahrden konnen, auferhalb der Siedlungsbereiche einschlieBlich der Siedlungsrandbereiche.

e Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht-
integrierten Lagen insbesondere Gewerbe- und Industriegebieten.

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild

Drogeriewaren gehdren gemadfy Mainzer Liste vom 04. Oktober 2016 zu den zentrenrelevanten
Sortimenten. Sie sollten in den zentralen Versorgungsbereichen und den Wohnsiedlungsgebieten
angeboten werden und nicht etwa in Gewerbe- oder Industriegebieten und an den Siedlungsran-
dern, die nur von wenigen zu Fuf} zu erreichen sind. Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ,,Am
Schleifweg®” miisste durch Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs an dieser Stelle er-
folgen. Dies widerspricht jedoch der derzeitigen Darstellung dieses Standorts als Erganzungs-
standort fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel im Zentrenkonzept. Der Standort erfiillt auch
nicht die Kriterien fiir einen zentralen Versorgungsbereich (u.a. nicht integrierte Lage). Ein Droge-
riemarkt bietet eine Vielzahl von zentrenrelevanten Sortimenten (Nahrungsmittel, Drogeriewaren
und Kosmetikartikel, Sanitdtswaren, Pharmazie, Babyartikel etc.) an, die zum Kern des Angebotes
einer Innenstadt oder eines Stadtteilzentrums gehdren. Die Anpassung des Zentrenkonzepts und
somit die Ermoglichung einer Ansiedlung im Erganzungsgebiet ,,Am Schleifweg® wiirde die Ziele
und Leitlinien konterkarieren und das Zentrenkonzept an sich fiir die weitere Entwicklung des
Einzelhandels in Frage stellen. Das Sortiment Drogeriewaren sowie die weiteren zentrenrelevan-
ten Sortimente waren nicht mehr den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten. Das Zentren-
konzept wiirde insgesamt wirkungslos werden.

Die Anderung des Zentrenkonzeptes wiirde zudem eine positive Abstimmung mit der Regional-
und Landesplanung in Bezug auf die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes IV erfordern. Eine
positive Abstimmung bei einer generellen Freigabe des Kerns der zentrenrelevanten Sortimente
ist schwer vorstellbar, da dies die Grundziige des Landesentwicklungsprogramms IV beriihrt (Ziel
58).

Weiterhin bestehen auch planungsrechtliche Bedenken gegeniiber den Forderungen. Die Grund-
stiicke ,,Am Schleifweg“ befinden sich im rechtskréftigen Bebauungsplan B 126 1.A. In diesem ist
festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig sind.
Lediglich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten diirfen auf bis zu 5%
ihrer Verkaufsfliche zentrenrelevante Sortimente als ergdanzendes Randsortiment anbieten.
Demnach wdre ein Drogeriemarkt (da dieser ausschlieBlich zentrenrelevante Sortimente hat) ge-
mé&R Bebauungsplan nicht zuldssig. Eine Anderung des Bebauungsplans miisste stiddtebaulich
erforderlich sein und setzt zudem die Anderung des Zentrenkonzepts voraus.

Die geforderte Grof3e des Drogeriemarktes von 1200 m2 bis 1600 m2 iiberschreitet bei weitem die
marktiiblichen GréBen. ZeitgemdfRe Drogeriemdrkte haben eine Dimensionierung von 600 bis
800 m2 Verkaufsflache. Der grote Drogeriemarkt in Mainz weist eine Gréf3e von 765 m2 (dm Dro-
geriemarkt, Rheinallee 120, Mombach) auf, der zweitgrote hat eine Gesamtverkaufsfliche von
708 m2 (dm-Drogeriemarkt, Vogelsberger Strafie 2, Hechtsheim).

Des Weiteren ist der Standort fiir die wohnortnahe Versorgung der Bevilkerung ungeeignet. Dro-
geriemadrkte dieser Gro3enordnung bendtigen ein Einzugsgebiet von etwa 15.000, zunehmend
bis 20.000 Einwohner, wenn die Nahversorgungsfunktion erfiillt werden soll. Dabei ist immer von
einem fuBlaufigen Einzugsbereich auszugehen. Am Standort ,,Am Schleifweg” bestehen noch
zwei freie Grundstiicke. Bei der Errichtung eines Drogeriemarktes am Standort ostlich der Firma
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Brillux kdnnten bei einem Radius von 700 m (10 Gehminuten) lediglich 22% der ca. 20.300 Ein-
wohner von Bretzenheim diesen fu3ldufig erreichen, bei einer Gehdistanz von 12,5 min wadren es
sogar nur 10%. Am Standort ,,Haifa-Allee/Am Schleifweg/MercedesstraBe“ konnten bei einem
700 m Radius 25% der Einwohner, bei einer Gehdistanz von 12,5min 15% diesen Drogeriemarkt
erreichen. Folglich kdnnen nur wenige der rund 20.300 Einwohner diesen Standort fuilaufig er-
reichen. Beide Standorte waren zusatzlich von Kunden, die mit dem Auto dort einkaufen abhan-
gig, um einen wirtschaftlich tragfahigen Umsatz zu erzielen. Die Ansiedlung eines Drogeriemark-
tes ,Am Schleifweg” wiirde demnach nicht der Nahversorgung dienen.

Im Stadtteil Bretzenheim Gibernehmen vor allem die Lebensmittelmarkte die Versorgung mit Dro-
geriewaren und vorrangig der real-Markt im Gutenberg-Center. Es ist richtig, dass bei Wegfall des
Marktes ein Grofdteil der Versorgung mit Drogeriewaren wegfallen wiirde und dadurch eine Ange-
botsliicke entstiinde. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es sich lediglich um eine temporare
Angebotsliicke handeln wird und ein Folgemarkt das Angebot an Drogeriewaren fortflihren wird.
In der Ubergangsphase iibernehmen die iibrigen Lebensmittelmérkte die Versorgung mit Droge-
riewaren.

Fazit:

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort ,,Am Schleifweg” steht im Widerspruch zu den
Zielen und Leitlinien des Zentrenkonzeptes der Stadt Mainz und wiirde nicht der Nahversorgung
der Bevilkerung dienen. Eine Anpassung des Zentrenkonzepts dahingehend, dass zentrenrele-
vante Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig sind, hatte die
Wirkungslosigkeit des Konzeptes zur Folge. Ein Drogeriemarkt in zentraler Lage der Siedlungsbe-
reiche in Bretzenheim wird seitens der Verwaltung unterstiitzt und befiirwortet, um eine verbrau-
chernahe Versorgung fiir den Stadtteil zu gewdhrleisten. Ein geeignetes Grundstiick steht derzei-
tig jedoch nicht zur Verfiigung.

Im Bezug auf das weitere Verfahren ist festzuhalten:

e Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist unabhangig von seiner Grofle im Gewerbegebiet
~Am Schleifweg” auf Basis des Bebauungsplans B 126/B 126 1.A. nicht genehmigungs-
fahig. Die textlichen Festsetzungen schlief3en dies aus.

e Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans nach § 31 Abs. 2 BauGB ver-
st6f3t gegen die Grundziige der Bebauungsplanung und ist damit unzuldssig.

e Die Genehmigungsfahigkeit eines Drogeriemarktes im Gewerbegebiet ,,Am Schleifweg
wiirde eine Anderung des Bebauungsplans voraussetzen, mit der die Nutzung Einzelhan-
del mit Drogeriewaren zuldssig wiirde.

e Da die Bebauungsplanung vorliegende stdadtebauliche Konzepte wie das ,,Zentrenkonzept
Einzelhandel“ beriicksichtigen muss, wiirde die diesbeziigliche Anderung gegen die Be-
schlusslage des Stadtrates hinsichtlich der Ziele und Leitlinien des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel und gegen die Ziele des Landesentwicklungsprogramms IV verstofien.

e Das Zentrenkonzept Einzelhandel ist einstimmig, die Fortschreibungen der letzten Jahre
sind mehrheitlich beschlossen worden. Eine Anderung kann nur mit mehrheitlicher Zu-
stimmung des Stadtrates erfolgen.

e Dabei ist zu beachten, dass hier keine punktuellen rdumlichen Anderungen oder Ausnah-
men moglich sind. Das Zentrenkonzept Einzelhandel ist ein gesamtstddtisches Konzept,
das grundsdtzliche stadtweite Ziele und Leitlinien verfolgt.

e Die Anderung des Bebauungsplans erfordert die Zustimmung der Oberen Baubehérde bei
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid. Diese wird nicht erteilt, wenn der Bebau-
ungsplan nicht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms IV und den daraus abgelei-
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teten Zielen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel entspricht. Die Anderung des Zentren-
konzeptes Einzelhandel muss mit der Oberen Landesplanungsbehdrde bei der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Siid und der Regionalplanung (Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe) abgestimmt werden. Diese Abstimmung kann nicht erfolgen, wenn die
Anderung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel die Ziele des Landesentwicklungspro-
gramms IV verletzt.

Dies ist hier der Fall. Der Vorhabenstandort ,,Am Schleifweg® ist im stadtebaulichen und
raumplanerischen Sinne ein nicht-integrierter Standort, an dem zentrenrelevante Einzel-
handelsangebote nicht zuldssig sind. Diese Standorte kdnnen nicht zu zentralen Versor-
gungsbereichen erkladrt werden und es kdnnen hier keine Ausnahmeregelungen geltend
gemacht werden.

Beides verletzt die Zielsetzung im Baugesetzbuch wie in der Landesplanung, zentrale Ver-
sorgungsbereiche (Innenstéddte und Ortskerne) zu erhalten und weiterzuentwickeln, mit-
tels der Lenkung der zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente in diese Bereiche.
Drogeriewaren gehoren unabdingbar zum Kern der zentrenrelevanten Sortimente, sie stel-
len quantitativ wie qualitativ einen erheblichen Beitrag zur Attraktivitdt und Belebung die-
ser Einkaufsbereiche.
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