Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 1565/2023
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/612002A 53 +61 26 Ler4 11.10.2023

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 24.10.2023

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Lerchenberg Anhoérung 09.11.2023 0
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 16.11.2023 0
Stadtrat Entscheidung 29.11.2023 0
Betreff:

Bauleitplanverfahren "Le 4" (Planstufe II)

a) Anderung Nr. 53 des Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz im Bereich des
Bebauungsplanentwurfes "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)"
hier: - Vorlage in Planstufe Il
- Verdffentlichung des Planentwurfes im Internet sowie Durchfiihrung einer
offentlichen Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB

b) Bebauungsplanentwurf "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)"
hier: - erneuter Aufstellungsbeschluss gemaf3 §2 Abs. 1 BauGB
- Vorlage in Planstufe Il
- Veroffentlichung des Planentwurfes im Internet sowie Durchfiihrung
einer 6ffentlichen Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 13.10.2023
gez.

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 24.10.2023
gez.

Nino Haase
Oberbliirgermeister

Beschlussvorschlag:




Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Lerchenberg, der Bau- und Sanierungsausschuss empfeh-
len, der Stadtrat beschlie3t zu den o.g. Bauleitplanverfahren:

zu b)
1. den erneuten Aufstellungsbeschluss gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB,

zu a) + b)
2. die Vorlage in Planstufe 1II,

3. die Veroftfentlichung im Internet, sowie die Durchfithrung einer 6ffentlichen Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB.
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Sachverhalt

1.

Sachverhalt/ Planungserfordernis

Das Nahversorgungszentrum des Stadtteils Lerchenberg stellt sich als in die Jahre gekomme-
ne Ladenzeile dar, die heute kaum Erweiterungsmoglichkeiten fiir die bestehenden Betriebe
bietet und in ihrer Struktur aufgrund eines fehlenden grof3flichigen Lebensmittelmarktes
nicht mehr zeitgemill und attraktiv ist.

In der Erdgeschosszone befinden sich im Wesentlichen Einzelhandelsnutzungen, in den
oberen Geschossen Dienstleistungen (Praxen und Biiros) und Wohnnutzungen.

Als Instrument zur Erarbeitung eines iibergreifenden Planungskonzeptes wurde das Instru-
ment einer Planungswerkstatt gewihlt, die im Jahr 2015 durchgefihrt wurde. Im Mittelpunkt
der Aufgabenstellung stand die stabilisierende Erweiterung der Nahversorgung im Lebens-
mittelbereich durch die Ansiedlung eines Vollversorgers sowie nach Moglichkeit die zusatzli-
che Ansiedlung eines Discounters.

In zwei Werkstatt-Terminen im Oktober und Dezember 2015 wurden die Ergebnisse mit
Vertreter:innen der Verwaltung, Ortspolitik, Biirger:innen, Eigentiimer:innen und Gewerbe-
treibenden diskutiert und der Entwurf mit dem hochsten Potential ausgewihlt. Das ausge-
wihlte Planungskonzept stellte die Grundlage fir die weitere Ausarbeitung, Abschnittsbil-
dung und Detaillierung der Planung dar.

Zur Aufwertung und Steigerung der Attraktivitit des Einkaufszentrums im Stadtteil Lerchen-
berg wurden bereits gestalterische MaBlnahmen umgesetzt. Das Einkaufszentrum wurde bar-
rierefrei gestaltet und besser in das raumliche Umfeld integriert. Zur Erh6éhung der Aufent-
haltsqualitit wurden neue Sitzgelegenheiten sowie Pflanzenbeete in die Fullgingerzone inte-
griert. Als weitere Mallnahme zur Attraktivititssteigerung wurde ein Gestaltungshandbuch
erarbeitet, welches kiinftig bei Sanierungs- und UmbaumalBnahmen von Gebéduden fiir deren
duflere Gestaltung Anwendung finden soll. Der aus der Entstehungszeit vorherrschende Cha-
rakter soll bewahrt und bauliche Missstinde behoben werden.

Ziele der Planung

Der Bebauungsplan "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" soll die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Erweiterung und Weiterentwicklung des Einkaufszentrums schaffen,
sowie eine sinnvolle stidtebauliche Ordnung in diesem zentralen Siedlungsbereich gewiht-
leisten. Ziel ist die Schaffung weiterer Flichen fiir den Einzelhandel in der Erdgeschosslage,
sowie erginzende Wohn- und Gewerbenutzungen in den Obergeschossen.

3. Bisheriges Verfahren

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 07.02.2018 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" gefasst, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Erweiterung und Weiterentwicklung des Einkaufszentrums zu schaffen.
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Hierbei gilt es ein vertrigliches Mal3 der Nutzung zu definieren, welches sich aus den vor-
handenen Restriktionen im Plangebiet ergibt und zwischen dem Mal3 der umliegenden Be-
bauung vermittelt.

3.2 Friihzeitige Beh6rdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemal3
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 09.11.2017 bis einschlief3lich 04.12.2017 und in
Form eines "Scopingtermins" am 04.12.2017.

Im Rahmen der Beh6érdenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbereiche eror-
tert:

e Zulissige Verkaufsflichen

e Anbindung 6ffentlicher Einrichtungen und Freirdume
e Anwendung der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
e Hrforderlichkeit Grundsticksneuordnung

e Neugestaltung Verkehrsflichen

e Verlauf vorhandener Leitungen

e Beleuchtung

¢ Bepflanzung

e Auswirkungen auf den Verkehrslirm

e Artenschutz

e Bodenschutz

o Gewaisserschutz

e Umweltvertriaglichkeitsprifung

Der Vermerk zur frithzeitigen Behérdenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.
3.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemil § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Aushang-
verfahren in der Zeit vom 03.05.2021 bis einschlieBlich 21.05.2021. Im Rahmen der friuhzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit wurden insbesondere folgende Themenbereiche erdrtert:

e Verkehrsfihrung, Stellplitze, Verkehrssicherheit
e Hohenfestsetzungen

e Lirmschutz

e Aufzugsanlage

e Brunnenplatz

e Klimaschutz

¢ Bestandsbaume
Der Vermerk zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist der Beschlussvorlage als An-
lage beigefugt.

3.4 Anhorverfahren

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemal3

§ 4 Abs. 2 BauGB (Anhé6rverfahren) erfolgte in der Zeit vom 27.10.2022 bis einschlief3lich
30.11.2022. Die Behandlung des Bauleitplanverfahrens erfolgte in der Sitzung des Ortsbeira-
tes Mainz-Lerchenberg am 27.04.2023. Die Beteiligung des Ortsbeirates gemal3 § 75 GemO
ist damit erfolgt.
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Im Rahmen der Beh6rdenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbereiche er6r-
tert:

e Natur- und Artenschutz

o Altlasten, Bodenschutz

e Griinordnung, Freiraumplanung
e Verkehrsfuhrung, Stellplitze

o Wasserwirtschaft

e Versorgungsleitungen

e Ausbildung des Brunnenplatzes
e Miillsammelstandorte

e Beleuchtung

¢ Telekommunikationsanlagen

e Flichen fur die Feuerwehr

Der Vermerk zum Anhorverfahren ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefiigt.

. Verinderungssperre

Zur Sicherung der Planung fir den Bereich des Bebauungsplanes "Einkaufszentrum Let-
chenberg (Le 4)" hat der Stadtrat der Stadt Mainz in seiner Sitzung am 18.11.2020 gemil3 den
§§ 14 und 16 Abs. 1 BauGB die Veridnderungssperre "Le 4-VS" als Satzung beschlossen. Die
erste Verlingerung der Verinderungssperre wurde durch den Stadtrat am 21.09.2022 be-
schlossen.

Erneuter Aufstellungsbeschluss

Zur Sicherung der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Bestandsbidume, werden
diese in den Geltungsbereich des "Le 4" aufgenommen. AuBlerdem ist es zum Ausgleich der
Eingriffe des Bebauungsplanes erforderlich, Ausgleichflichen in den Geltungsbereich aufzu-
nehmen. Hierzu werden Flichen in den Gemarkungen Drais und Bretzenheim herangezogen.

Dabher ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss, zur Anpassung des Geltungsbereiches erforder-
lich.

Riumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Le 4" befindet sich in der Gemarkung
Bretzenheim, Flur 15 und wird begrenzt

e im Osten durch die westliche Grenze des Grundstuckes (Flst. 160/24) des nordlich der
HindemithstraBle gelegenen Hochhauses,

e im Norden durch die Regerstraie und den 6ffentlichen FuBBweg (Flst. 145),
e im Westen durch die bestehende Baumreihe westlich des 6ffentlichen Fullweges (Flst. 1406),
e im Stden durch die Hindemithstral3e.

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem folgende Flichen zugeordnet, die eben-
falls in den Geltungsbereich des "Le 4" aufgenommen werden:
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7.

10.

e Flst. 127/3, Flur 2 Gemarkung Drais: Der riumliche Geltungsbereich befindet sich 6stlich

der Ortslage Drais in der Gewann Gemeindewaldgrund und wird begrenzt durch Flur 2,
Flst. 127/2 und 128/1, Flur 3, Flst. 8/1 und 9 sowie Flur 4 Flst. 41/2.

e Flst. 159, Flur 15 Gemarkung Bretzenheim: Der raumliche Geltungsbereich befindet sich

n6rdlich von Lerchenberg Mitte und wird im Westen und Norden begrenzt durch den Weg
Flur 15, Flst. 147, im Osten durch den Weg Flur 15 Flst. 148 sowie im Stiden durch die
private Grinfliche Flur 15, Flst. 158.

Weiteres Verfahren

Als nichster Verfahrensschritt soll die Veroffentlichung im Internet, sowie die 6ffentliche
Auslegung gemil § 3 Abs. 2 BauGB durchgefithrt werden.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Im Zuge des Anhorverfahrens sind diesbeziiglich keine Anregungen seitens der stadtischen
Fachimter vorgebracht worden. Es sind keine geschlechtsspezifischen Folgen erkennbar.
Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Die partnerschaftliche Baulandbereitstellung kommt innerhalb dieses Verfahrens nicht zum
Tragen, da es sich nicht um eine Neuausweisung von Bauflichen handelt, sondern ein beste-
hendes, entwickeltes Bestandsgebiet mit einem qualifizierten Bebauungsplan gesichert und
fortentwickelt werden soll.

Kosten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind fiir die Stadt Mainz fur die Erstellung des Einzel-

handelsgutachtens, die Verkehrsuntersuchung, die schalltechnische Untersuchung sowie fiir
das Artenschutzgutachten folgende Kosten angefallen:

Verkehrsuntersuchung: 21.797,53 €
Schalltechnische Untersuchung: 7.318,50 €
Artenschutzgutachten mit Baumerfassung: 6.734,81 €

Fir die erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen werden Kosten in Héhe von voraussichtlich
rund 136.000 € entstehen.
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Anlagen:
—  Flichennutzungsplan-Anderung Nr. 53 (Planstufe 1)
~  Bebanungsplanentwurf "Le 4" (Planstufe 11)
—  Begriindung zum Bebannngsplanentwnrf "Le 4", Planstufe 11 inkl. Ummweltbericht
= Vermerk iiber die friibzeitige Behordenbeteiligung gemafd § 4 Abs. 1 BanGB
= Vermerk iiber die friihzeitige Beteilignng der Offentlichkeit gemdfs § 3 Abs. 1 BanGB
= Vermerk iiber das Anhirverfabren gemdfS § 4 Abs. 2 BanGB
= Unnwelthezogene Informationen
- Einzelhandelsgntachten (GNLA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, 28.12.2018)
= Verkebrsuntersuchung (R+T Verkebrsplanung GmbH, 24.01.2023)
= Schalltechnische Untersuchung (KREBS+KIEFER Ingenienre GmbH, 05.12.2022)

= Artenschutgutachten mit Baumerfassung (Willigalla Okologische Gutachten, 12.05.2023)

Finanzierung
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